ROMANIA
JUDETUL ALBA
PRIMARIA COMUNEI SALISTEA
VICEPRIMAR

PROIECT DE HOTARARE

Referitor la: aprobarea inchirierii prin licitatie publici a punctului sanitar uman din satul
Tartaria, str. Principala nr. 34, in suprafata de 88,21 mp, inscris in C.F. 71389, nr. top.
71389, aflat in proprietatea comunei Salistea, domeniu public

Avand in vedere:

- prevederile art. 20, alin. 1, lit. e, art. 28, alin. 3 din Legea nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completérile ulterioare;

- prevederile art. 8, art. 129, alin. 1, alin. 2, lit. ¢, alin. 6, lit. a, art. 198, art. 332
— 348 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- prevederile art. 1777 - 1835 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 176 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de Procedurd
Fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 455, alin. 2, 3 din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal,
cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 6, 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala
in administratia publica, republicata;

- prevederile art. 80 — 82 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si
completérile ulterioare;

- prevederile art. 148, alin. 2 din Constitutia Romaniei, republicata;

- faptul ca imobilul in cauza nu a fost revendicat in baza legilor cu caracter
reparatoriu;

- necesitatea de crestere a veniturilor proprii ale bugetului local al comunei
Salistea, in scopul asigurarii finantarii cheltuielilor publice locale, in conditiile legii;

- raportul de evaluare a bunului imobil, intocmit de S.C. ECOBIS CONSULT
S.R.L., administrata de Bisboaca Nicolae Paul, autorizat in activitatea de evaluare de
catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR,

in temeiul prevederilor art. 136, alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

PROPUNE:

Art. 1. (1) Aprobarea inchirierii prin licitatie publica a punctului sanitar uman din
satul Tartaria, str. Principala nr. 34, in suprafata de 88,21 mp, inscris in C.F. 71389, nr.
top. 71389, aflat in proprietatea comunei Sélistea, domeniu public, in scopul desfasurari
de activitati medicale.



(2) Valoarea de inventar a imobilului descris |a alin. 1 este de 244.400 lei.

Art. 2. Durata inchirierii este de 5 ani, incepand cu data semnarii contractului, cu

drept de prelungire, prin act aditional, aprobat prin hotérare a Consiliului Local Salistea,
cu simplul acord de vointa al partilor, insa daca niciuna dintre parti nu denunta contractul
de inchiriere cu 30 de zile inainte de expirarea perioadei pentru care a fost incheiat,
valabilitatea acestuia se prelungeste de drept pentru fiecare an in care nu s-a solicitat in
mod expres rezilierea.

Art. 3. Aprobarea studiului de oportunitate, conform anexei nr. 1, care face parte
integranta din prezentul proiect de hotarare.

Art. 4. Aprobarea raportului de evaluare a bunului imobil mentionat la art. 1, -
raport intocmit de S.C. ECOBIS CONSULT S.R.L., administratd de Bisboaca Nicolae
Paul, autorizat in activitatea de evaluare de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania — ANEVAR, conform anexei nr. 2, care face parte integranta din
prezentul proiect de hotarare.

Art. 5. Aprobarea documentatiei de atribuire, conform anexei nr. 3, care face
parte integranta din prezentul proiect de hotarare.

Art. 6. Se stabileste suma de 43,45 lei/mp/an ca pret minim de pornire a licitatiei
pentru inchirierea imobilului prevazut la art. 1 al prezentului proiect de hotarére.

Art. 7. (1) Chiria se va achita lunar, in transe egale, prin virament bancar sau in
numerar la casieria Primariei Salistea.

(2) intarzierea la plata a chiriei se penalizeazi cu 0,01% din cuantumul

chiriei datorate pentru fiecare zi de intarziere.

(3) Cuantumul se indexeaza de drept, anual, cu rata inflatiei.

(4) Sumele incasate din taxa pe cladire si inchirierea cladirii descrise la
art. 1 din prezentul proiect de hotarare vor constitui venit la bugetul local al comunei
Salistea.

Art. 8. Se imputerniceste primarul comunei Salistea, domnul Stanila Aurel-Emil,
sa semneze contractul de inchiriere cu ofertantul desemnat castigator.

Art. 9. Dupa adoptare hotararea poate fi contestata conform prevederilor Legii nr.
554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare.

Art. 10. Dupa adoptare hotérérea se va comunica, prin grija secretarului general,
primarului, viceprimarului comunei, compartimentelor de specialitate din cadrul Primariei
comunei Salistea, pentru ducere la indeplinire si Institutiei Prefectului - judetul Alba.

INITIATOR, Avizeaza pentru legalitate,
VICEPRIMAR SECRETAR GENERAL
LINUT GHEORGHE-MIRCEA Jr. IONESCU MIHAELA-ALINA




ROMANIA
_ JUDETUL ALBA |
PRIMARIA COMUNEI SALISTEA NR. 15 125 10.2824

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarare privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a
punctului sanitar uman din satul Tartaria, str. Principala nr. 34, in suprafata de
88,21 mp, inscris in C.F. 71389, nr. top. 71389, aflat in proprietatea comunei

Salistea, domeniu public

Potrivit art. 333, alin. 5 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, “inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitatjlor
administrativ-teritoriale se face pe baza de licitatie publica".

Avand in vedere:

- prevederile art. 20, alin. 1, lit. e, art. 28, alin. 3 din Legea nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 8, art. 129, alin. 1, alin. 2, lit. ¢, alin. 6, lit. a, art. 198, art. 332
— 348 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- prevederile art. 1777 - 1835 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 176 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de Procedura
Fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 455, alin. 2, 3 din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal,
cu modificarile si completérile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completérile ulterioare;

- prevederile art. 6, 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala
in administratia publica, republicata;

- prevederile art. 80 — 82 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificdrile si
completarile ulterioare;

- prevederile art. 148, alin. 2 din Constitutia Roméniei, republicata;

- faptul ca imobilul in cauza nu a fost revendicat in baza legilor cu caracter
reparatoriu;

necesitatea de crestere a veniturilor proprii ale bugetului local al comunei
Salistea, in scopul asigurarii finantarii cheltuielilor publice locale, in conditiile legii;

- raportul de evaluare a bunului imobil, intocmit de S.C. ECOBIS CONSULT
S.R.L., administrata de Bisboaca Nicolae Paul, autorizat in activitatea de evaluare de
catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania — ANEVAR,
supun spre aprobarea Consiliului Local proiectul de hotarare initiat in acest sens.

Initiator,
VICEPRIMAR
LINUT GHEORGHE-MIRCEA




ROMANIA
_ JUDETUL ALBA )
PRIMARIA COMUNEI SALISTEA NR._5223 | /9 41202/

RAPORT

la proiectul de hotarare privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a
punctului sanitar uman din satul Tartaria, str. Principald nr. 34, in
suprafatd de 88,21 mp, inscris in C.F. 71389, nr. top. 71389, aflat in
proprietatea comunei Salistea, domeniu public

Potrivit art. 333, alin. 5 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, “inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului
sau a unitatilor administrativ-teritoriale se face pe baza de licitatie publica”.

Spatiul propus spre inchiriere are o suprafata de 88,21 mp, aflat in domeniul
public al comunei.

Inchirierea acestui imobil determina o sursa de venituri proprii pentru bugetul local
al comunei, prin stabilirea unei chirii legale, adjudecata prin licitatie publica. Totodata
viitorul chirias va genera venituri la bugetul local si de stat, prin plata taxelor locale, iar
prin derularea activitétii se asigurd sanatatea populatiei.

Conform raportului de evaluare a bunului imobil, intocmit S.C. ECOBIS CONSULT
SR.L., administrata de Bisboaca Nicolae Paul, autorizat in activitatea de evaluare de cétre
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania — ANEVAR, valoarea de piaté a
imobilului a fost estimata la 244.400 lei, care trebuie recuperata in 25 de ani (244.400 lei :
25 ani = 9.776 leifan : 225 mp = 43,45 lei/mp/an).

Astfel, nivelul minim al chiriei, care reprezinta si pretul de pornire al licitatiei, sub
care chiria nu poate fi acceptata, a fost stabilit la 43,45 lei/mp/an.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, propun adoptarea hotararii in forma in
care proiectul de hotarare a fost inifiat.

SECRETAR GENERAL,
Jr. IONESCU MIHAELA-ALINA




ROMANIA

JUDETUL ALBA
PRIMARIA COMUNEI SALISTEA
NR.  L/¢5 | /6. 1/ aced

NOTA JUSTIFICATIVA

privind alegerea procedurii pentru aprobarea inchirierii prin licitatie
publica a punctului sanitar uman din satul Tartaria, str. Principala nr.
34, in suprafata de 88,21 mp, inscris in C.F. 71389, nr. top. 71389,
aflat in proprietatea comunei Salistea, domeniu public

Potrivit art. 333, alin. 5 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, “Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a
unitatilor administrativ-teritoriale se face pe baza de licitatie publica”.

Tinand cont de prevederile legale mentionate mai sus, propun ca inchirierea punctului
sanitar uman din satul Tartaria, str. Principala nr. 34, in suprafata de 88,21 mp, inscris in C.F.
71389, nr. top. 71389, aflat in proprietatea comunei Salistea, domeniu public, sa se realizeze

prin licitatie publica.

ADMINISTRATOR PUBLIC,
CHIRILUT MARCEL-TEOFIL



ROMANIA
JUDETUL ALBA

PRIMARIA COMUNEI SALISTEA
str. Joseni nr. 447, sat Salistea, comuna Salistea, judetul Alba, cod postal 517855, fel.;: 0258762101,
website: www.comuna-salistea.ro, e-mail: primaria_salistea@yahoo.com

ANEXA NR. 1

STUDIUL DE OPORTUNITATE

1. Date generale - premizele studiului de oportunitate.

Potrivit art. 333, alin. 5 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, “inchirierea bunurilor proprietate publica a statului
sau a unitatilor administrativ-teritoriale se face pe baza de licitatie publica”.

2. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat.

Obiectul inchirierii 1l reprezintd punctului sanitar uman din satul Tartaria, str.
Principala nr. 34, in suprafata de 88,21 mp, inscris in C.F. 71389, nr. top. 71389, aflat in
proprietatea comunei Salistea, domeniu public.

3. Scopul elaborarii studiului de oportunitate.

In vederea atragerii de venituri la bugetul Consiliului Local Sélistea, este oportun sa

fie valorificat prin inchiriere.
4.Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul care se inchiriaza.

Punctul sanitar in suprafatad de 88,21 mp, apartine domeniului public al comunei
Sélistea.

in prezent imobilul propus spre inchiriere nu este revendicat si nu face obiectul unor
litigii.

Din punct de vedere economic, conform prevederilor art. 455, alin. 2 din Codul
Fiscal, "pentru cladirile proprietate publicd sau privatda a statului ori a unitatilor
administrativ-teritoriale, concesionate, inchiriate, date in administrare ori in folosinta,
dupa caz, oricaror entitatj, altele decat cele de drept public, se stabileste taxa pe cladiri,
care se datoreaza de concesionari, locatari, fitularii dreptului de administrare sau de
folosinta, dupa caz, in conditii similare impozitului pe cladiri. In cazul transmiterii ulterioare
altor entitdi a dreptului de concesiune, inchiriere, administrare sau folosintd asupra
cladirii, taxa se datoreaza de persoana care are relatia contractuala cu persoana de drept
public”.

5. Nivelul minim al chiriei
Pretul de pornire al licitaiei este de 43,45 lei/mp/an.
1



6. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de inchiriere
in vederea inchirierii se va recurge la procedura licitatie publica”. in termen de cel
putin 20 zile de la data anuntului de licitatie publica, persoanele interesate pot depune
documentatia cerutd de locator, conform cerintelor acestuia. in situatia in care nu se
prezinta cel putin doua oferte valabile, locatorul este obligat s& anuleze procedura si sa
organizeze o noua licitatie.
7.Durata estimata a inchirierii
Durata inchirierii este de 5 ani, incepand de la data incheierii contractului de
inchiriere.
Contractul de inchiriere poate fi prelungit, prin acordul partilor, prin act aditional.
8. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere
Contractul de inchiriere va fi incheiat in forma scrisd, sub sanctiunea nulitatii
absolute si va cuprinde si clauze de natura s& asigure exploatarea bunului inchiriat,
potrivit specificului acestuia. Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia
contractul de inchiriere atrage dupa sine pierderea garantiei depuse pentru participare i,
daca este cazul, plata de daune interese.
O data cu aprobarea studiului de oportunitate se va intocmi si caietul de sarcini al
inchirierii si documentatia de atribuire.

INITIATOR, Avizeaza pentru legalitate,
VICEPRIMAR SECRETAR GENERAL
LINUT GHEORGHE-MIRCEA Jr. IONESCU MIHAELA-ALINA




RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara

»GRADINITA SI PUNCT SANITAR UMAN TARTARIA”

Adresa: str. Principala, nr. 34, Tartaria, Comuna Silistea, jud. Alba
Proprietar: COMUNA SALISTEA
Solicitant: COMUNA SALISTEA

Destinatar: COMUNA SALISTEA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
§1 nuvor fi transmise unor terfi fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului §i al destinatarului

- Octombrie 2021 -



SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie imobilul ,,Gradinit si Punct sanitar uman” situat in Tartéria,
Comuna Silistea, jud. Alba, inscris in extrasul CF nr. 71389 Silistea, nr. cad. 71389-C1 — Gradiniti
si Punct sanitar uman — 225 mp, aflat in proprietatea COMUNEI SALISTEA, imobil descris in
cuprinsul raportului de evaluare.

Imobilele aferente proprietatii evaluate sunt: Gradinitd si Punct sanitar uman avéand
Sc =225 mp. Terenul aferent in suprafata de 539 mp nu este supus evaluarii.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimérea valorii juste a acestuia si stabilirii
nivelului minim al chiriei (concesiunii) conform Articolului 4, aliniatul 3 din HG 884/ 03.06.2004.

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoare {indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

= SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termeni de referin(d ai evaludrii

= SEV 102 — Documentare si conformare

= SEV 103 — Raportare

= SEV 104 — Tipuri ale valorii

» SEV 230 — Drepturi de proprietate asupra proprietatii imobiliare

= GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazid: Certificarea evaludrii; (1) Termenii de
referintd ai evaludrii — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazi
modul de abordare al evaluarii; (2) Evaluarea imobilului — contine aplicarea metodelor de evaluare,
inclusiv descrierea proprietatii evaluate si analiza pietei imobiliare; (3) Reconcilierea valorilor.
Opinia evaluatorului - confine opinia evaluatorului privind valoarea stabilitd; 4nexe — contin
elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

In urma aplicirii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este cd valoarea justi a
imobilului ,,Gradinita si Punct sanitar uman” situat in Comuna Salistea, jud. Alba, inscris in extrasul
CF nr. 71389 Silistea, nr. cad. 71389-C1 — Gradinita si Punct sanitar uman — 225 mp, aflat in
proprietatea COMUNEI SALISTEA, este de:

244.400 lei, echivalent 49.402 euro
la cursul valutar de 4,9472 lei/EUR, valabil pentru 26.10.2021
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Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora, precum s§i precizia, credibilitatea informatiilor de piata utilizate, pe de alta parte
scopul evaludrii §i caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea de piatd
estimatd pentru proprietatea de evaluat, este valoarea obtinuti prin metoda costului de inlocuire net
pentru constructie.

Avéndu-se in vedere Articolul 17 din Legea nr. 50/1991 - privind autorizarea executarii
lucrédrilor de constructii, actualizata prin Legea 127/2013 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr. 121/2011 pentru modificarea si completarea unor acte normative, in cadrul careia se
mentioneazd cd “Limita minimd a prefului chiriei (concesiunii) se stabileste, dupa caz, prin
hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului
local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de
piatd, la care se adaugd costul lucrérilor de infrastructurd aferente”, pentru a obtine nivelul minim al
concesiunii, pornind de la pretul pietei, valoarea de piatd a constructiei mentionatd mai sus o
impartim la 25 de ani.

Asadar:
Valoare chiric (concesiune) minim /an = 244.400 lei/ 25 ani = 9.776 lei/an. |

Valoare cpirie (concesiune) minimi / mp/ an = 9.776 lei/an/ 225 mp = 43,45 lei/mpfan.

Avand in vedere conditiile de pe piata imobiliara actuala si resursele financiare reduse ale
agentilor economici sau ale persoanelor fizice, precum si suprafetele disponibile, s-ar putea dovedi
o solutie viabila si concesionarea imobilului catre persoane fizice sau juridice in vederea realizarii
unor investitii in zona respectiva.

Luand in considerare speranfa de recuperare a investitiilor imobiliare de pe piata imobiliard
actuala si caracteristicile imobilului considerdm ca perioada minima de recuperare a valorii de piati a
imobilului este de circa 10 ani (ratd de capitalizare 10%). In aceste conditii, nivelul maxim al
concesiunii este de circa:

Asadar,
Vall)al'e Chirie {Qoncesjune) maximi/ an = 244.400 lei J'If 10 ﬂ]]i o 24.440 leifﬂll

Valoare Chirie (concesiune) maximi/ mp/ an — 24.440 lei/an / 225 mp = 108,6 leif’mpfan

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea estimata se referd la imobilul obiect al evaluarii;

Valoarea nu contine T.V.A;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizat3 in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

YV V VYV V¥

Valoarea este o predictie.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
promovate de ciatre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia).

CUGIR Evaluator:
/v-"_"‘._
26.10.2021 é»&’%’?:“ﬂ
VS Ngisawu ‘ < |
s ICOLAE PAUL
!l'xi La‘-s.:-'i.'.'mrh. Nr. 10712 :I.VLT_ ’J __.v".




CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
CUPRINS
CERTIFICARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului
1.2 Prezentarea clientului

1.3 Prezentarea proprietarului

1.4 Dreptul de proprietate

1.5 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

1.6 Data estimarii valorii

1.7 Inspectia propietatii

1.8 Moneda raportului

1.9 Standardele aplicate

1.9 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
1.11 Clauza de nepublicare

1.12 Responsabilitatea fata de terti

1.13 Ipoteze si ipoteze speciale

2. EVALUAREA IMOBILULUI
2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
2.2 Descrierea proprietétii imobiliare
2.3 Cea mai buna utilizare
2.4 Analiza pietei imobiliare
2.5 Abordari in evaluare
2.5.1 Abordarea prin cost

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI
3.1. Rezultatele evaluarii
3.2. Opinia evaluatorului

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Anexe: Fise de calcul
Fotografii
Oferte si surse de informare
Documente
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ci afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific faptul ca
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

Certific faptul cd nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliard
care face obiectul acestui raport de evaluare i nu am nici un interes personal si nu sunt partinitori
fatd de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unet persoane alihale sau mmpheale cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoane afiliate sau implicate cu acesta nu are alt interes [inanciar
legat de finallzarea unel posibile tranzactii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii a fost inspectata personal de catre evaluator.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere)
si verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are

competenta necesara intocmirii acestui raport.

ec. Bisboacd Nicolae Paul — evaluator ANEVAR

e OATORLGR 3

Auator J{.'{cpi_.d:
BISBGACA ‘

NICOLAE PAUL

I

itimatia Nr. 10712
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie imobilul ,,Gradinita si Punct sanitar uman” situat in Comuna
Sélistea, jud. Alba, inscris in extrasul CF nr. 71389 Salistea, nr. cad. 71389-C1 — Gradinifa si Punct
sanitar uman — 225 mp, aflat in proprietatea COMUNEI SALISTEA, imobil descris in cuprinsul
raportului de evaluare.

Constructiile aferente proprietatii evaluate sunt:
- Grédinita si Punct sanitar uman avand Sc = 225 mp
- Terenul aferent in suprafata de 539 mp nu este supus evaludrii.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimirea valorii juste a acestuia si stabilirii
nivelului minim al chiriei (concesiunii) conform Articolului 4, aliniatul 3 din HG 884/ 03.06.2004,
In lucrarea de evaluare fiind estimata valoarea justd a imobilului prezentat mai sus asa cum este
definita in standardul SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Prezentul raport de evaluare se adreseazi COMUNEI SALISTEA in calitate de client si de
destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fata de client si fata de destinatarul lucririi.

1.2 Prezentarea clientului
PRIMARIA COMUNEI SALISTEA are sediul social in Comuna Salistea, str. Joseni,
nr. 447, jud. Alba, avand Codul de inregistrare Fiscala 4562001.

1.3 Prezentarea proprietarului
Proprietar este COMUNA SALISTEA - domeniul public.

1.4 Dreptul de proprietate

Drepturile de proprietate asupra activului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 71389
Sélistea, nr. cad. 71389 — teren intravilan 539 mp, nr. cad. 71389-C1 — Gradinita si Punct sanitar
uman — 225 mp, proprietar COMUNA SALISTEA in cota de 1/1 teren, Intabulare, drept de
proprietate, dobandit prin Lege si COMUNA SALISTEA in cota de 1/1 constructii, Intabulare,
drept de proprietate, dobéndit prin lege.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client
(extras CF) fard a se face investigatii sau verificdri suplimentare. El este considerat integral si
nerestrictiv.

1.5 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piati a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definitd in SEV 104 — Tipuri ale valorii.
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Valoarea justd. .\Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementata intre participantii de pe piata, la data
evaluarii”. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii valoarea justd este ,pretul care ar fi incasat
pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata
intre participantii de pe piata, la data evaluarii”.

Tot in cuprinsul SEV 104 — Tipuri ale valorii paragraful 20.2 se face mentiunea ca definifia
valorii juste din IFRS poate fi diferita fata de cea de mai sus. IVSB (International Valuation
Standard Board) considera ca, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu valoarea
de piatda (conform SEV 2020 valoarea de piata reprezinta suma estimatda pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotardt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care parfile au actionat
fiecare in cunostinid de cauzd, prudent §i fard constrdngere).

Datoritd faptului c@ date de piata relative la bunuri similare (ca amplasare si caracteristici)

celor de evaluat nu sunt disponibile pe piatd ne aflim in imposibilitatea argumentérii credibile a
unor valori obtinute prin comparatii directe, mai ales luand in considerare faptul ca piata imobiliara
in zond este o piatd inactivd cu tranzactii sporadice si pentru proprietdti de mici dimensiuni,
proprietati ce nu pot fi asimilate celor ce apar{in domeniului public sau privat al comunei.

Abordarea pe baza de venituri este de asemenea imposibil de aplicat datoritd faptului ca
bunurile imobile evaluate nu alcatuiesc o proprietate imobiliard compacta si sunt imposibil de
cuantificat beneficiile aduse de cétre acestea, majoritatea proprietatilor fiind folosite pentru servicii
de utilitate publica si nu ca unita{i generatoare de profit (furnizare apa, servicii de salubritate,
asistenta sociali, etc.). '

Evaluarea executata conform prezentului raport prezinta o evaluare a costului de inlocuire
net al activelor evaluate asa cum este acesta definit in standardele ANEVAR.

Costul de nou este costul de obtinere a unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalenti; costul
poate fi, fie al unui echivalent modern cu aceeasi functionalitate, fie costul de obtinere a unei replici
identice cu activul subiect. Cea de-a doua varianta este adecvata in cazul in care costul unei replici
va fi mai mic decat costul unui echivalent modern sau in cazul in care utilitatea activului subiect
poate fi oferitd numai de o replicd a acestuia si nu de un echivalent modern.

Cost de inlocuire - Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii,
o constructie similard care oferd o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizind
materiale i tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Cost de reconstruire - Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii, o replica identica (copie) a constructiei evaluate, utilizdnd aceleasi materiale si tehnici,
aceleasi standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din
supradimensionare etc. ale constructiei subiect.

Dupa stabilirea costului activului substitut, se fac apoi deduceri pentru a reflecta deprecierea
fizica, functionald g§i economicd a activului subiect, cind acesta se comparid cu un activ
inlocuitor care ar putea fi achizitionat la costul de inlocuire.

In cazul proprietatilor de tip imobiliar metoda se bazeazi pe o estimare a valorii de piati
curente a terenului pentru utilizarea curentd (dacé terenul se afla in proprietate) plus costul brut
curent de inlocuire (sau reconstructie) a constructiilor minus cota alocatd pentru uzura fizica si
pentru toate celelalte forme de depreciere. Rezultatul care nu este o valoare de piafd se numeste
estimarea costului de inlocuire net, aceasta putdnd fi folositd ca si surogat pentru valoarea de piatd
sau valoarea justd.

Pagina 7



1.6 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate
de client pana la data de 26.10.2021, data la care sunt disponibile datele si informatiile utilizate si la
care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre
evaluator. Inspectia proprietatii a fost realizatdi in 22.10.2021 in prezenta reprezentantilor
proprietarului. Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii octombrie 2021.

1.7 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd in data de 22.10.2021 in prezenta reprezentantilor proprietarului.
S-au identificat imobilele, caile de acces si vecinatatile, analizdnd documentele avute la dispozitie si
situatia reald din teren.

Nu s-au efectuat investigatii privind dreptul de proprietate, litigii, s.a.m.d.

Nu s-au efectuat masurdtori ale constructiilor de pe teren, suprafata acestora fiind preluatd din
planul de amplasament si delimitare a imobilului.

Nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietatilor.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari sau infestari ale proprietatii
subiect sau ale proprietitilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la activele evaluate si s-au realizat fotografii ale
acestora.

1.8 Moncda raportului.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in EUR si LEI.

Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuta este 4,9472 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluarii.

1.9 Standardele aplicate
In elaborarea prezentului raport de evaluare a fost luat in considerare Standardul de evaluare
ANEVAR editia 2020:

= SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

= SEV 102 — Documentare si conformare

= SEV 103 — Raportare

= SEV 104 — Tipuri ale valorii

= SEV 230 - Drepturi de proprietate asupra proprietaii imobiliare

* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.10 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definitd mai
Sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului si a zonei de amplasare a acestuia;
stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Y V V V¥V
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» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de ciatre ANEVAR.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Documentele si schitele puse la dispozitie de cétre reprezentantii clinetului, respectiv:
e documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului: extras CF,
respectiv releveu;
> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
e Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
e Cataloagelor de reevaluare editia 1964;
e  Cursul de referintd al monedei nationale;
e Publicatii privind piata imobiliara.
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.11 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitétii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
s1 contextului in care urmeaza sd apara. Publicarea, partiald sau integrali, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pet. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este
destinat scopului si destinatarului precizati la pet. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fafd de o terfd persoand, in nici o
circumstanta.

1.13 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmatoarele:

» Aspectele juridice se bazeazad exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
reprezentan{ii clientului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca dreptul de proprietate este integral si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Suprafetele aferente constructiilor si terenului au fost preluate din extrasul CF, respectiv
releveu;

> Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garanfii pentru acuratete;

» Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului
sau structurii cladirii (parfilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
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asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurétor in afara cazurilor cdnd neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii
proprietarului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existi asa ceva.
Dacid se va stabili ulterior c@ existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Valoarea de piafd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucét piata si conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinind seama
de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si
a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in
care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici par{i ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului;

Orice valori estimate In raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg i orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Pagina 10



2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Abordarea prin cost prezintd evaluarea constructiilor aflate pe amplasament luand in
considerare costurile unitare actuale de realizare/ refacere a constructiilor in functie de dimensiunile
(suprafata construitd sau desfasuratd, lungime s.a.) fiecdrui element constructiv analizat si
deprecierile acumulate corespunzatoare momentului evaluirii.

Pentru estimarea valorii de piaté s-a optat pentru metoda costului de inlocuire net.

2.2 Descrierea proprietatii imobiliare

Imobilul evaluat este situat in Tartaria, Comuna Silistea, jud. Alba, zond preponderent
agricold, cu terenuri libere cultivate, dar si citeva spatii de productie si comerciale in apropiere.
Proprietatea are acces dintr-un drum asfaltat. Zona de amplasare dispune de utilitati la gard —
energie electricd, gaz, apa - canal si telefonie.

Proprietatea evaluati este formati din:

- Gradinita si Punct sanitar uman avand Sc = 225 mp;

- Terenul aferent in suprafata de 539 mp nu este supus evaluarii;

Prezentarea mai detaliatd a acestora cu caracteristicile semnificative pentru determinarea
valorilor este realizata in cadrul lucrarii si anexele la aceasta.

2.3 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmétoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber

» cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

» permisibila legal

> posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productiva

Practic, finand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buni alternativi
posibilad pentru activul analizat, este cea de Grddinita si Punct sanitar uman. Prin prisma criteriilor
care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

> este permisibila legal;

» indeplineste conditia de fizic posibila;

> este fezabila financiar;

> este maxim productiva - se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei

mai bune utilizari (destinatii).
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2.4 Analiza pietei imobiliare

Piafa imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul
de a efectua tranzacfii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

v' Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix;

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumpiritori care
acfioneazd este relativ mic; proprietafile imobiliare au valori ridicate care necesita o
putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si si fie
influentate de tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plati, dobanzile etc.;

v" in general, proprietifile imobiliare nu se cumpara cu bani cash, iar daci nu existi
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

v spre deosebire de piefele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatad de reglementarile guvernamentale si locale;

v’ cererea si oferta de proprietafi imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s@ existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru;

v’ cumpdratorii §i vAnzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare -
cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatid si masura in care
acegtia sunt afectati de factori endogeni §i exogeni proprietitii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliari specificii proprietitii evaluate

Imobilul evaluat este situat in Comuna Silistea, jud. Alba, zona preponderent agricola, cu
terenuri libere cultivate, dar si cateva spatii de productie si comerciale in apropiere. Proprietatea are
acces dintr-un drum asfaltat. Zona de amplasare dispune de utilititi la gard — energie electrica, apa
si telefon.

Piafa imobiliara speciald cuprinde proprietati cu design unic sau proprietiti a ciror utilizare
este limitatd numai la scopul initial (scoli, gradinite, cladiri publice, aeroporturi, gari, drumuri,
parcuri, cimitire, etc.)

Piata privind activele evaluate face parte tocmai din aceasta piafa imobiliard speciald pentru
care nu existd o piatd in adevaratul sens al cuvantului care si ofere suficiente informatii in vederea
realizarii unei analize comparative axata pe asemanarile si diferentele dintre proprietiti si tranzactii
care influenteazd valoarea si care au drept consecintd variafii ale prefurilor plitite pe piata
imobiliara.
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