ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
PRIMARIA COMUNEI BUNILA
CONSILIUL LOCAL
Sat. Bunila, nr. 7, judetul Hunedoara, telefon/fax:0254.735.401
e-mail: primaria_bunila@yahoo.com

HOTARAREA NR. 15/20.02.2020

Privind insusirea Raportului de evaluare si constituirea unei Comisii de negociere a
. ~ . . . A - 2 . A . .
pretului de cumparare a unui imobil - teren, in suprafati de 70 m” situat in intravilanul
comunei Bunila, sat Poienita Voinii

Consiliul local al comunei Bunila, judetul Hunedoara, intrunit in sedintd ordinard din data de
20.02.2020

Analizand Proiectul de hotarare nr.13/2020, si Referat de aprobare nr.13/16/05.02.2020 intocmit de
catre Primarul comunei Bunila, din care reiese necesitatea si oportunitatea adoptarii unei hotarari privind
insusirea Raportului de evaluare si constituirea unei Comisii de negociere a pretului de cumpirare a unui
imobil - teren, in suprafatd de 70 m2 situat in intravilanul comunei Bunila, sat Poienita Voinii;

Avand in vedere Raportul nr.13/19/05.02.2020 al compartimentului de specialitate din cadrul

aparatului propriu al Primarului comunei Bunila;

in baza :

= Avizului Comisiei de specialitate I,a Consiliului local Bunila nr.12/22/2020, inregistrat in sedinta
comisiei din 14.02.2020;

= Avizul Comisiei de specialitate Il,a Consiliului local Bunila nr.9/23/2020, inregistrat in sedinta
comisiei din 14.02.2020;

* Avizul Comisiei de specialitate Ill,a Consiliului local Bunila nr.5/24/2020, inregistrat in sedinta
comisiei din 14.02.2020;

Luand in considerare:

» Raportul de evaluare intocmit de S.C. GLG EVAL COMPLEX S.R.L. inregistrat la Primaria
comunei Bunila sub nr.123/05.02.2020, pentru imobilul - teren in suprafati de 70 m’, situat in
intravilanul comunei Bunila, sat Poienita Voinii, care stabileste pentru asemenea terenuri o valoarea de
piata de 8.100 lei;

» Cererea numitului Radoane Petru inregistrata la Priméria comunei Bunila sub nr.742/22.07.2019,
privind intentia de vanzare a imobilului - teren, in suprafatd de 70 m> situat in intravilanul comunei
Bunila, sat Poienita Voinii.

» Extrasul C.F.Nr.60245 Bunila, a imobilului - teren, in suprafata de 70 m? situat in intravilanul
comunei Bunila, sat Poienita Voinii

» Studiul de oportunitate intocmit de S.C. GLG EVAL COMPLEX S.R.L, privind stabilirea
oportunitétii achizitiei unui teren, in suprafati de 70 m* inscris in CF60245, situat in sat Poienita Voinii
comunei Bunila, nr.45, jud.Hunedoara aflat in proprietatea d-lui Radoane Petru:

Tinand cont de prevederile :

» art.3 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

» art.7 alin.(13) din Legea 52 / 2003 privind transparenta  decizionald in administratia publica,
republicatd cu modificarile si completirile ulterioare:

» art.127 alin.(3) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 - privind Codul administrativ,
cu modificarile §i completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), art.139 alin.(2), art. 196, alin. (1), litera a) si ale

art.196 lit.a) din Ordonanta de Urgentid a Guvernului nr. 57/2019 - privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare ;



HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare nr.123/05.02.2020, intocmit de S.C. GLG EVAL
COMPLEX S.R.L. pentru imobilul - teren in suprafatd de 70 m?, inscris in 60245 Bunila, situat in
intravilanul comunei Bunila, sat Poienita Voinii, previzut in Anexa nr.1 care face parte integrantd din
prezenta hotérare;

Art.2. Se aproba constituirea unei Comisii de negociere a pretului de cumpdrare a unui imobil -
teren, in suprafata de 70 m2 situat in intravilanul comunei Bunila, sat Poienita Voinii, in urmitoarea
componenta :

Presedinte: - Radoane Dorel — viceprimarul comunei Bunila

Membrii:

Munteanu Liana - consilier - in aparatul de specialitate al Primarului comunei Bunila;
Bistrian Petru - referent - in aparatul de specialitate al Primarului comunei Bunila:
Faur Dorina - consilier - in aparatul de specialitate al Primarului comunei Bunila;

Muntean Aureli-Minerva - consilier local

Radoane Nicusor - consilier local

- Gardian Laurentiu - consilier local

Secretariatul comisiei - va fi asigurat de Malea Amalia — Maria : secretarul general al comunei

Bunila.
Art.3. Comisia astfel constituitd va avea urmatoarele atributii:
- analizeaza oferta depusa;
- negociaza pretul in baza raportului de evaluare intocmit in conditiile legii;
- Intocmeste procesul verbal de negociere;
- transmite Compartimentului Financiar - Contabil, Impozite si taxe locale procesul
verbal de negociere in vederea intocmirii proiectului de hotirare privind cumpararea terenului;

Art.4. Comisia mentionata la art. nr.1 isi va desfisura activitatea pand la data de 16.03.2020
astfel incat pand in sedinta ordinard a Consiliului local Bunila din luna martie 2020, sa fie initiat si supus
spre dezbatere si aprobare proiectul de hotérare privind achizitionarea acestui imobil.

Art.S. Cu ducere la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Primarul comunei Bunila prin
compartimentele de specialitate si comisia mentionata in art. 2 .

Art.6. Prezenta hotardre poate fi atacati la instanta competentd, in conditiile si termenele
prevazute de Legea 554/2004, privind contenciosul administrativ. cu modificirile si completarile
ulterioare.

Art.7. Prezenta hotarare se comunici:

- Primarului comunei Bunila;

- Institutiei Prefectului Judetului Hunedoara;

- Compartimentului Financiar - Contabil, Impozite si taxe locale;

- Persoanelor mentionate in art. 2.

- Se aduce la cunostintd publicad prin afisare la sediul Consiliul local Bunila si pe site-ul
www.primariacomuneibunila.ro . NN

Presedinte de sedinta
Consilier
Radoane

Contravs‘]emn za
Secretar geyferal
Malea

20.02.2020 cu

Aceastd hotdrarea a fost adoptata in sedint
Total consilieri locali ‘?

Prezenti X
——

Pentru 2

Impotriva ~
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GLG EVAL COMPLEX SRL — MEMBRU CORPORATIV ANEVAR CERTIFICAT 0434
CUI-26512365, J20/115/2010
EVALUARI bunuri imobile, bunuri mobile, estimare valoare parti sociale, s.a.
ANALIZE de risc la efractie
0752 098 234; 0726 370 311; bara claniiyahoo.cC
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NR. R R 40K &4 Exemplar Nr. .. 5.

COMUNA BUNILA
INTRARE / IESIRE

RAPORT DE EVALUARE Nr i 2., Datadldabigas et

Al terenului intravilan in suprafata de 70 mp - inscris in CF 60245, situat in sat Poienita
Voinii,com. Bunila, nr. 43, aflat in proprietatea d-lui RADOANE PETR U

CLIENT: Comuna Bunila

DESTINATAR: Comuna Bunila

PROPRIETAR: RADOANE PETRU
EXECUTANT: S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL
INTOCMIT: ec. BARNA VOICU LUCIAN

expert evaluator- membru titular ANEVAR

legitimatie nr.10569/2020

DATA EVALUARII : 01.02.2020

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale, si nu vor putea fi copiate

partial sau integral si nu pot fi transmise unor terti fara acordul scris in prealabil al evaluatorului si al

clientului.




Catre:
Comuna Bunila

Ca urmare a Comenzii de evaluare, am efectuat evaluarea terenului intravilan, inscris in CF 60245 -
Bunila, aflat in proprietatea dlui Radoane Petru.

Am evaluat dreptul de proprietate al dlui Radoane Petru asupra terenului intravilan, inscrise in CF
60245, fiind estimata valoarea speciala, astfel incat acest bun sa poata fi achizitionat de catre Comuna
Bunila, in vederea construirii/amenjarii unei parcari.

Conform datelor inscrise in extasele de carte funciara, dar si in documentele puse la dispozitie,
terenul intravilan este in proprietatea d-lui Radoane Petru.

Nu s-au ficut investigatii suplimentare, acest lucru nefdcand parte din atributiile si specializarea
evaluatorului.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ale Bunurilor 2018, care au la baza Standardele Internationale de Evaluare.

Astfel, tindnd cont de toate cele prezentate in raport valoarea speciala, estimata la data de
01.02.2020 este:

8.100 lei
Evaluarea este valabila in ipoteza speciala ca NUMAI ACEST TEREN SE PRETEAZA LA

EDIFICAREA/AMENAJAREA PE EL AL UNEI PARCARI, CARE SA DESERVEASCA CAMINUL
CULTURAL SI CASA MEMORIALA ,, DRAGAN MUNTEANU” - POIENITA VOINIL

Avénd in vedere valorile estimate pot fi precizate urmdtoarele:

« toate analizele si valorile au fost indicate la data evaludrii 01.02.2020;

« valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;
« valoarea este o predictie;

« evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care
promoveazd transparenta si minimizeazd influenta oricdror factori subiectivi asupra procesului de
evaluare;

« evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cu stima,

Ec. BARNA VOICU LUCIAN - Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10569)
1

i

Page 2 of 13



SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

—

Evaluator

BARNA VOICU LUCIAN colaborator - GLG EVAL COMPLEX
S.R.L.

e L Membru titular ANEVAR (legitimatie 10569) Spec. EPI/EBM —
[\ ARG Membru Corporativ ANEVAR (autorizatie 434/2019)

[\ 13.000 EUR - pentru persoana fizica

‘ Asigurare

50.000 EUR - pentru membru corporativ ANEVAR

Bunurile imobile evaluate
si valoarea speciala estimata

1. Teren intravilan in suprafata de 70 mp — inscris in CF 60245
Bunila — 8.100 lei

moprietar/Ad ministrator

RADOANE PETRU

rDestinatar raport

COMUNA BUNILA

| Locatia bunurilor la data
evaluarii

Sat Poienita Voinii,com. Bunila, nr.45, judetul Hunedoara

de evaluare

Data inspectiei 22.12.2019
| Data evaluarii 01.02.2020
| Data intocmirii raportului 05.02.2020

Curs de
schimb

1 EURO = 4,7779 LEI, curs BNR la data de 01.02.2020

Scopul evaluarii

Achizitia terenului intravilan in suprafata de 70 de mp in vederea
edificarii unei parcari

Tipul valorii

Valoarea speciala - O sumi care reflectd caracteristicile articulare ale
unui activ, care au valoare numai pentru un cumpérator special

Ipoteze sau conditii speciale

Evaluarea este valabila in ipoteza speciala ca NUMAI ACEST TEREN
SE PRETEAZA LA EDIFICAREA PE EL AL UNEI PARCARI CARE
SA DESERVEASCA CAMINUL CULTURAL POIENITA VOINII SI
CASA MEMORIALA ,, DRAGAN MUNTEANU™.

EVALUATOR

Ec. BARNA VOICU LUCIAN, membru ANEVAR, legitimatia
10569/2020
GLG EVAL COMPLEX S.R.L., membru corporativ ANEVAR,

autorizatie 434
Semnatura ,

Stampile,

Page 3 of 13




CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale
10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
I1. Prezentarea datelor
1 Identificarea bunului evaluat

LN R W=

2 Descriere juridica

3 Date despre amplasare
4 Identificarea

5 Utilizarea - CMBU

6 Istoricul
I11. Analiza pietei bunului mobil
1. Definirea pietii specifice
2. Cererea solvabild si probabild
3. Oferta competitiva
4. Echilibrul pietei
IV. Analiza datelor
1. Procedura de evaluare
2. Procedura specifica de evaluare
3. Metode de evaluare
V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VI. Anexe raport
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de catre Ec. BARNA VOICU LUCIAN, Membru ANEVAR, legitimatia
10569, specializarea EPI/EBM, colaborator al S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL — membru corporativ
ANEVAR cu Certificatul nr. 434, iar rdspunderea privind continutul si concluziile evaluarii sunt numai
fata de clientul si utilizatorul lucrarii.

Declar in cunostinta de cauza si cu bund credintd, ca:

v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

v Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative

prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

v Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
niciun interes personal legat de partile implicate;

¥ Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de partile
implicate in aceasta evaluare;

v Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v Acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime,
solicitare venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de
beneficiar sau de aprobarea unui imprumut;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrdri;

Nu mi-a fost oferita asistentd profesionala semnificativa;

fn deplina cunostintd de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in

conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR si cu cerintele Codului de etica al profesiei de

evaluator autorizat;

v Sunt membru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia) si
indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire continua;

b O T Y

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client : Comuna Bunila
Utilizatori desemnati : Comuna Bunila.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, Evaluatorul nu-si
asumi riaspunderea decét fata de client si fatd de utilizatorii lucrarii.

3. Scopul evaluarii

Scopul evaludrii consti in evaluarea evaluarea terenului intravilan, inscris in CF 60245 -Bunila, in
vederea cumpararii de catre Comuna Bunila a terenului, pentru realizarea unei parcari.

Evaluarea nu poate fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decdt cel prezent.

4. Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul evaluirii il constituie terenul ferenul intravilan in suprafata de 70 mp - inscris in CF 60245 —
Bunila.

Tipul valorii

Tipul valorii estimate, conform scopului prezentei lucrari este valoarea speciala .

Valoarea speciala : Conform SEV 100 — Cadrul general: " O sumi care reflecti caracteristicile
articulare ale unui activ, care au valoare numai pentru un cumpiritor special ".
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5. Data evaluarii:
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii ianuarie 2020.
Data de referinta a evaluarii este: 01.02.2020.
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si informatiile corespunzitoare
acestei date la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.

Data inspectiei: Inspectia bunurilor supuse evaluarii a fost efectuata in data de 22.12.2019.
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 05.02.2020

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaludrii '
Inspectia a fost realizata pe teren, prin inspectarea terenului intravilan, studierea documentelor si a actelor

prin care acest bun se afla in proprietatea dlui RADOANE PETRU - actele si documentele fiind
anexate la prezentul raport de evaluare.

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Pentru elaborarea evaludrii s-au avut in vedere urmétoarele informatii:

v Informatii puse la dispozitie de cétre client: informatii privind situatia juridica a bunurilor evaluate
cu documente de adminstrare;
v Documente si informatii puse la dispozitie de catre client:
- Extras de carte funciara
- Oferta de pret al proprietarului terenului intravilan, d-1 Radoane Petru.
v Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, privind cererea si oferta, preluate de pe site-uri
de specialitate acestea fiind sintetizate in analiza pietei;
v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii; Suporturi de curs si seminarii de
pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL; Bibliografie ANEVAR si IROVAL;

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut cont pe durata realizarii evaludrii si raportarii
evaluarii sunt:

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au
fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Desi am verificat actele
de care mi-au fost puse la dispozitie, nicio informatie din acest raport nu trebuie interpretata ca o
opinie legald in ceeea ce priveste veridicitatea actelor de proprietate.

v Desi sunt evaluate bunurile ce sunt inscrise in proprietatea d-lui RADOANE PETRU, pentru a fi
estimata valoarea speciala, pentru inscrierea in proprietate se considera ca aceste sunt
tranzactionabile pe piata libera, deoarece Standardele de Evaluare nu prevad o altfel de siuatie.

v' Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostintd. Toate informatiile care au fost furnizate de catre terti se presupun a fi
corecte, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete. Cu toate cd, unde a fost posibil, am verificat
corectitudinea datelor primite, nu imi asum nici o responsabilitate in cazul in care se constata ca
acestea au fost incorecte.

v Dreptul de proprietate si de administrare este considerat deplin.

v Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii. Alegerea metodelor de evaluare
prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de limitele fiecareia.

v' S-apresupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot sa apara in perioada urmatoare. Nici nu a efectuat verificari ale legislatiei tangentiale, daca este in
vigoare sau nu — atat timp cat in documentele puse la dispozitie s-au utilizat in ipoteza ca sunt valabile.
Raportul de evaluare si valoarea speciala estimata este valabila la data evaluarii, in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de la data Intocmirii raportului. Daca aceste conditii se vor modifica, valorile
estimate pot fi nerelevante sau necorespunzatoare la un alt moment.
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9.

Evaluarea nu trebuie consideratd o garantie in sensul obtinerii valorii prezentate privind activul
supus evaludrii, desi valorile au fost fundamentate riguros pe baza experientei, a studiilor si
informatiilor pe care le-am avut la dispozitie. Aceastd valoare trebuie considerata ca fiind “cea mai
buna estimare”, in conditiile si ipotezele expuse in raport.

Bunul ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea si configuratia existenta la data
evaluarii/inspectiei.

Terenul evaluat se evalueaza in ipoteza speciala ca acesta este ideal pentru edificarea unei
parcari care sa fie utilizata atunci cand sunt manifestari desfasurate la Caminul Cultural si
vizitatori la Casa Memoriala Dragan Munteanu .

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare este confidential si nu va putea fi copiat sau transmis tertilor, fara acordul scris si

prealabil al evaluatorului, clientului si al utilizatorului.

10. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Avénd in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandirile Standardele de Evaluare
ale bunurilor 2019, care au la baza Standardele Internationale de Evaluare.

v

LN

L.

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul General) “cuprinde definitiile, principiile si conceptele
evaludrii general acceptate pe care se bazeaza Standardele Internationale de Evaluare. Acest Cadru
general ar trebui sa fie luat in considerare §i aplicat in conformitate cu standardele individuale i
aplicatiile evaluarii”

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii(IVS101)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 102 Implementare(IVS102)

SEV 103 Raportarea evaluarii (IVS103), Acest standard se aplica tuturor rapoartelor de evaluare,
indiferent daca acestea se tiparesc pe hartie sau sunt transmise pe cale electronica. Pentru anumite
clase de active sau aplicatii pot exista variatii de la acest standard sau cerinte suplimentare la
raportare”

SEV 300 Evaluiri pentru raportarea financiara (IVS 300)

GEYV 630 - Evaluarea bunurilor Imobile

11. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

Sinteza : rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
Termenii de referinta ai evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii;

Prezentarea datelor, descrierea bunurilor evaluate, situatia juridica si analiza pietei specifice;
Analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii juste a bunurilor.

A.nexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata e a bunurilor, date de
piata, fotografii,etc.
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I1.PREZENTAREA DATELOR

1.1 Identificarea bunurilor evaluate, descriere si date despre amplasament
Terenuri intravilane, dupa cum urmeaza:

- Teren intravilan in suprafata de 70 mp- inscris in CF 60245 Poienita Voinii nr. 4‘5— are'c'c‘x.tegoria
de folosinta curti constructii. Se afla in imediata apropriere caminului cultural Poienita Voinii si a
Casei Memoriale ,,Dragan Munteanu”. Terenul are o forma aproximativ dreptunghiulara cu o latime
de 3m, si o lungime de aprox. 22 de metri. Forma este ideala pentru o parcare.

1.2, Descriere juridica

1. Teren intravialn in suprafata de 70 mp- inscris in CF 60245 Poienita tinii, nr. 45— a fost obtinut
prin parcelarea/dezmembrarea imobilului inscris in CF 60241 prin declaratia de pgrcelare .
2145/11.11.2019. DI Radoane Petru este proprietar in cota de 1/1 in baza prevederilor Legii 18/1991,
a Legii 169/1997, a Legii 1/2000, cu modificarile si completarile ulterioare, dobandit prin

reconstruire cota actuala.

2. Din punct de vedere al ipotecilor, nu exista ipoteci pe acest teren.

1.3. Utilizarea prezentd
Terenul este liber, nefiind utilizat.

II1.ANALIZA PIETEI BUNULUI IMOBIL

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume
de bani.

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

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzétori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face
ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea valorii de piata, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

c) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata;

d) Spre deosebire de piata de bunuri fungibile, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
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impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

3.1. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Avand in vedere tipul proprietati analizate, analiza pietei imobiliare specifice a fost delimitata astfel:
-piata proprietatilor imobiliare a terenurilor intravilane curti-constructii cu destinatie de parcare, din
localitatea Poienita Voinii si localitati apropiate situate in comuna Bunila.

Delimitarea geografica a zonei analizate cuprinde comuna Bunila. In analiza acestei piete am
investigat aspecte legate de cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

3.2. Cererea solvabila si probabila

Pe pietele imobiliare, cererea - reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piafa, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul
oferit de citre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietdtii (cumparatorii, chiriasii sau
clientela pe care o poate atrage).
in prezent cererea pentru proprietati imobiliare similare este reprezentat de un singur potential client,
respectiv Comuna Bunila.

Comuna Bunila este de fapt_un cumpdrdtor special ceea ce este: un anumit cumpéiritor pentru
care un anumit activ are valoare speciald, datorita avantajelor rezultate din detinerea dreptului de
roprietate asupra acestuia, avantaje care nu ar fi dis onibile altor cumpiritori de pe piata.

Comuna Bunila doreste achizitia unui teren, amplasat in proximitatea Caminului Cultural din Poienita
Voinii si a Casei Memoriale ,,Dragan Munteanu”, care sa se preteze la amenajarea unei parcare, ce sa
deserveasca cele doua obiective.

3.3. Oferta competitive

Pe piaga imobiliara, oferta -reprezinta numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta pentru acest tip de proprietate se manifesta din partea celor ce detin astfel de proprietati similare
si vor sa renunte la ele din diferite motive. Oferta poate fi segmentata astfel:

Singurul ofertant, identificat pe piata, de catre client, este reprezentat de terenul dlui RADOANE
Petru, terenul fiind amplasat in proximitatea Caminului Cultural si a Casei Memoriale ,,Dragan Munteanu”.

Nu sunt comparabile identificate, altele decat oferta dlui RADOANE Petru — in cuantum de 8.350 lei.

3.4. Echilibrul pietei

In prezent punctul de echilibru al pietei pentru terenuri intravilane pe piata analizata nu este atins. Se

poate considera ca piata pe piata, datorita amplasamentului, exista un singur ofertant si un singur posibil
cumparator.
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3.5. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare este definita ca:

,,Cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal,
fezabili financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietétii evaluate.”

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii speciala, analiza celei mai bune utilizari identifica cea
mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea .

In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa verifice mai intai posibilitatea fizica si legalitatea, iar apoi
utilizarile sunt analizate mai departe pentru a determina daca ele vor genera un venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amoortizarea capitalului. Toate utilizarile care determina
fluxuri financiare pozitive sunt fezabile financiar. Pe pietele caracterizate de o volatilitate deosebita sau de
dezechilibre severe intre ofertd si cerere, cea mai buna utilizare a proprietatii poate fi pastrarea acesteia
pentru utilizarea viitoare. In alte situatii, in care sunt identificate mai multe tipuri potentiale de cea mai buna
utilizare, evaluatorul ar trebui si analizeze aceste utilizdri alternative ca si nivelele de venituri si cheltuieli
viitoare previzionate. In cazul in care documentatia de urbanism se afld in curs de modificare, cea mai bund
utilizare imediati a proprietatii poate fi o utilizare intermediara.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd a estimarilor valorii
speciale.

In cazul terenului supus evaluarii, utilizarile eventuale sunt:

a) Teren intravilan destinat constructiilor — ceea ce nu este legal, suprafata acestuia nepermitand
edificarea unei constructiii;

b) Teren intravilan destinat edificarii unei parcari — este cel mai buna utilizare, tinand cont de forma
terenului si de suprafata acestuia (s-ar putea obtine intre 8 si 10 locuri de parcare ce deservesc
Caminul Cultural Dragan Munteanu din Poienita Voinii).

IV. Evaluarea terenului

Pe piata, nu au fost identificate oferte de terenuri intravilane, cu atat mai putin terenuri cu destinatii de
parcare, din analiza la nivelul judetului Hunedoar in satele cu populatie relative redusa, cu acces greoi si care
depinde de starea vremii, valorile preturilor terenurilor intravilane sunt intre 1-3 euro/mp.

In speta analizata, dl. Radoane Petru solicita un pret ridicat pentru terenul evaluat, deoarece, pe de o
parte acesta a necesitat si cheltuieli de dezmembrare (cu topografi si aferente taxelor OCPI), dar si un surplus
de profit, pe care nu l-ar fi obtinut daca terenul nu ar fi fost amplasat foarte bine si nu ar fi reprezentat o
oportunitate pentru Comuna Bunila. Diferenta dintre ofertele existente pe piata si pretul solicitat de
proprietar, poarta denumirea de valoare speciala.

Deoarece nu exista decat un ofertant pe piata, in speta dl. RADOANE Petru, care a efectuat o oferta de
vanzare a terenului de 70 mp, in cuantum de 8.350 lei, nu poate fi vorba despre o piata. Analiza se poate
efectua in cadrul acestei oferte, astfel, din analizele de piata efectuate, in general marja de negociere este in
jurul valorii de 3% - 8%, la terenurile intravilane, cu destinatie rezidentiala, comerciala, s.a. In speta, daca
aplicam marja de negociere minima (fiind vorba despre o valoare speciala) de 3%, la valoarea de oferta, se

obtine valoarea de 8.100 lei, aceasta fiind valoare de cumparare cea mai probabila (valoarea este
rotunjita).

VALOAREA SPECIALA OPINATA

1. Teren intravilan in suprafata de 70 mp — inscris in CF 60245 Poienita Voinii — 8.100 lei
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V.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Valorile rezultate
In urma aplicdrii unei abordari, a fost obtinuta valoarea speciala:

1. Teren intravilan in suprafata de 70 mp — inscris in CF 60245 Poienita Voinii — 8.100 lei

Fundamentarea deciziei
Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii si viabilitatea
pietei. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu
este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a
metodei. De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta
pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitate 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 comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu
se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile:

[

5 Reconcilierea rezultatelor. Selectarea valorii
Abordare prin |
Criterii analiza TSR
comparatiei
directe
Cantitate si calitate informatii v z’
Adecvare v
Precizie v
Valoare selectata DA

Ec. BARNA VOICU LUCIAN
Evaluator Autorizat, Membru ,—‘4NE VAR (Legitimatie nr.10569)
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Piata Victoriei, nr. 2, cam. 108, jud. Hunedoara
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barnalucian@yahoo.com

NR 3 Jaeee
‘ STUDIU DE OPORTUN ITATE

Din data de 01.02.2020
privind stabilirea oportunitati; achzitiei unui teren in suprafata de 70 mp - inscris in CF 60243, situat

in sat Poienita Voinii com. Bunila, nr. 45 jud. Hunedoarq aflat in proprietatea
d-lui RADOANE PETRU

~ Date generale - premizele studiului de oportunitate

Potrivit art.129, alin. (2), lit. ¢) si alin. (4) lit. f), alin.(6) si alin, (7) din OUG nr. 572019 -
privind Codul Administrativ, cy modificarile si completarile ulterioare, Consiliy] local hotériste cy
privire la achizitia de bunuri, care sa asigure o dezvoltare economica a zonei, prin Hotarare de
Consiliu,

Scopul elaboririi studiuluj de oportunitate

Prezentare generala

Dobrii,

Istoric

Istoria Tinutuluj Padurenilor din care face parte si comuna Bunila incepe cu mult timp in urma,
Suprapundndu-se peste o veche vatra dacics. La inceputul secoluluj [I ©-n. partea de est a Muntilor Poiana Rusca
se aflain aria principalelor centre dacice §i romane,

Foarte aproape, in depresiunea Hategului, se afla capitala provinciei Dacia Ulpia Traiana
Sarmizegetusa. Se Spune ca in aceasts zona s-ay refugiat o parte din daci retrasi in muntji.

Aceasts izolare geografica a asezirii padurenilor le-a permis, probabil, secole de-a randul, conservarea
graiului actual si pastrarea unor entitati particulare ale portului, asemandtoare, spun unjj cercetatori cu cel dacic,
Prima atestare scrisy g asezdrilor din acest finut dateazi din 1297, intr-un document in care satele sunt
mentionate ca Supuse ale pircalabului de Hunedoara. Ulterior, in secolele XV $i XV gisim mentiuni despre
toate agezarile cunoscute astiz; si despre altele care probabil, au disparut cy timpul.

Casa traditionals



Casa era asezata in fundul curtii, intotdeauna cu fata la drum, iar sura era in apropierea drumului.
Casele traditionale din Padureni eray formate din dous incaperi, camera de locuit si camara, cu intrari separate
dintr-un tarnat, plasat pe colt in fata cAmirii sau la fatada constructiei, Locuintele atrag atentia prin proportiile
lor, acoperisul ajungand si fie de doui sau de trej ori mai inalt decat peretii.

Oamenii locului, pidurenii

Populagia Padurenilor locuieste in sate mici, agezate pe culmi si creste de dealuri. Aici s-a dezvoltat,
datoritd conditiilor geografice speciale, una dintre cele mai originale culturi populare. Locuitorii Tinutului
Pédurenilor isi spun, simplu, , pAdureni®. Ei reprezintd o ,,insula etnografici“ in care s-a pastrat cultura populara
arhaica, extrem de originali si de di ferentiatd fatd de aceea a regiunilor invecinate. Trasaturile principale ale
acestei culturi constau in: amplasarea asezrilor pe culme, culturi agricole pe dealuri terasate, oieritul, portul
specific (in special al femeilor) si graiul.

Satele padurenilor nu depisesc limita zonei inalte de platou a Muntilor Poiana Rusci .

fndetetnicirile padurenilor
In trecut, majoritatea locuitorilor din Bunila se angajeau la cariera de marmura de la Alun,
Alte indeletniciri specifice zonei erau: cresterea vitelor, cultivarea unor suprafefe restrénse pe terase nivelate in

jurul asezirilor, cioplitul in lemn, fesdtorie $i broderie, toate in limitele necesitatilor de trai propriu,.*”

Achizitia terenului de 70 mp, este tocmai pentru a pune in valoare mai mult patrimoniul
cultural al zonei, respectiv Casa Memoriala »Dragan Munteanu” din satul Poienita Voinii, destinatia
terenului fiind acela de se edifica pe el o parcare, pentru cei care doresc sa viziteze acest obiectiv, atat
in decursul anului, cat si cu Ocazia manifestarilor dedicate fostului mare artist popular, recunoscut a
nivel national,

L : Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul imobil

Elemente juridice

In conformitate cu prevederile Codului Administrativ, ny este nevoie de AVIZUL emis de
Administratia Nationala a Rezervelor de Stat s Probleme Speciale pentru achizitia terenuluj de catre
Comuna Bunila.

» Persoana care il dministreazi:
Este dl. RADOANE Petru.

> Situatia juridics actuald: in prezent, terenul are categoria de folosinta Curti-Constructii, fiind
intravilan,

» Sarcini de <arc este grevat: terenul este este liber de sarcini, din informatiile primite, nu se cunosc

date suplimentare acestui aspect,

¥ http:/x‘primariacomuncihunifa.rolindexphp



Elemente tehnice — descrierea bunului care urmeaza sa fie inchiriat

»  Teren intravilan in suprafata de 70 mp- inscris in CF 60245 Poienita Voinii nr. 45- are categoria de
folosinta curti constructii, Se afla in imediata apropriere caminului cultural Poienita Voinii si a Casej
Memoriale ,.Dragan Munteamy” Terenul are o forma aproximativ dreptunghiulara cu o latime de 3m, sio
lungime de aprox. 22 de metri. Forma este ideala pentru o parcare.

Date si conditii urbanistice:
Functiunea dominanta a zonei este rezidentiala fiind case si terenuri aferente.
Activitatile — terenul este ideal pentru realizarea unei parcari,
Activitatile pentru care se doreste achizitia terenului, este exclusiva pentru edificarea unei parcari
care sa deserveasca Casa Memoriala “Dragan Munteany”
Dotarea cu utilititi: In zona exista alimentare cu energie electrica, aceasta fiind singura utilitate de
care ar avea nevoie terenul.
Accesul se realizeaza pe strada principala din satul Poienita Voinii.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justificd inchirierea:
Descrierea obiectivului ¢¢ urmeaza sa fie deservit de viitoarea parcare:

Casa memoriala Drigan Muntean din Poienifa Voinii este de fapt un veritabil muzey al padurenilor.
Aici putem gisi obiecte de etnografie si artd populars, atractia principala fiind Teprezentatd de portul padurenilor
despre care se spune ci este identic cu cel purtat de daci,

Vv v

vV V

Motivele de ordin economico-financiar: Odata ¢y amenajarea unei parcari in imediata
apropriere a Casei Memoriale se Va usura accesul si confortul viitorilor turisti. Totodata, parcarea va fi
utilizata si de catre alte persoane, fie ca sunt vizitatori sau localnici.

Motivele de ordin social: amenjarea unei parcari, nu conduce implicit si direct la o dezvoltare
sociala imediata, dar accesy] locuitorilor la utilitatile publice si la cai de acces de calitate, duc la
cresterea calitatii vietii localnicilor.

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social s de mediu care Justificd achizitia — in
concluzii: amplasamentul favorabil al terenului, vis-a-vis de Casa Memoriala »Dragan Muntean” - este
singurul loc identificat, amplasat in imediata apropriere a bunuluj cultural, ce poate sa fie utilizat
pentru edificarea unei parcari, Structura satului, 3 drumului, amplsamanety] casei nu pot face sa existe
alta locatie, mai buna decat cea identidicata pentru amplasarea parcari;.

Nivelul Pretului maxim de achizitie a terenului

Valoarea terenului ce urmeaza sa fie achizitionat este estimat in cadrul Raportului de evaluare,
anexat la prezentul studiy de oportunitate,

Valoarea estimata in cadry] Raportului de evaluare, trebuie sa fie negociata, intre reprezentantij
Comunei Bunila si vanzator, iar pretul de vanzare trebuie sa fie sub cel evaluat,

Valorile maxima a terenului este de 8.100 ei.

Valoarea terenului, a fost estimata in cadrul Raportulyi de Evaluare anexat — pornind de la
valoarea ofertei proprietarului RADOANE Petry — pentru a vinde acest teren. Terenul, in fapt, a facut
parte dintr-un lot maj mare, dar deoarece Comuna Bunila si-g exprimat dorinta ca o parcela din acesta
sa o achizitioneze pentry faptul ca amplasamenty] si forma o fac ideala pentru realizarea unei parcari
Pe aceasta parcela de teren; proprietarul a realizat lucrari de parcelare, obtinand parcela de teren de 70
de mp, inscrisa in CF 60245 — Poienita Voinii. Pretul cerut cuprinde valoarea de piata a terenului,



cheltueilile de parcelare si intabulare, dar si un profit fara de care, proprietarul nu este de accord sa
vanda parcela de teren, nefiind interesat de vanzarea terenului la pretu] de piata.

Procedura utilizata pentru incheiereg contractului vanzare cumparare 7

In conformitate cu prevederile OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ cy modificarile i
completérile ulterioare, trebuie realizate urmatoarele actiuni, necesare incheierij Contractului de
Vanzare ~Cumparare:

- Demararea procedurilor de achizitie prin Constutuirea unei comisii de negociere, analiza de
catre departamentul Juridic/secretar a documentelor de proprietate, intocmirea unui Studiu
de oportunitate si/say Raport de evaluare,

- Negocierea dintre Comisia constituita [a nivelul UAT si proprietar — inscrierea intr-un
process verbal suma de |a care s-a negociat si suma |a care s-a ajuns. Totodata, trebuie
stipulate in procesul verbal si alte particularitati, daca este cazul.

- Trecerea pe ordinea de Zi a Sedintei de Consiljy a proiectului de Hotarare privind
achizitia terenului, aprobarea proiectului privind achizitia terenului, la pretul stabilit dupa
negociere, imputernicirea primarului UAT-ulyi pentru semnarea Contractuly; de Vanzare-
Cumparare si stabilirea domeniului (public/privat), din care terenul va face parte, dupa
achizitie.

- Predarea documentelor necesare la Biroul unui Notar Public si stabilirea datei de semnare a
Contratului de Vanzare—(,‘umparare.

Durata estimata pentru incheierea Contractului de Vanzarea»Cumparare 7

Durata depinde de prevederile legale in vigoare si de disponibilitatea partilor implicate pentru
incheierea Contractuluj de Vanzare-Cumparare,

Termenele previzibile pentry realizarea procedurii —}

Dupé aprobarea de citre Consiliul Local al UAT al pretului, imputernicirea Primarului si
stabilirea Domeniylui din care va face parte proprietarul trebuie sa depuna un extras de carte funciara
la biroul unui Notar Public si, dupa obtinerea unui extras de carte funciara de autentic - valabil 10 zile
lucratoare,

Contractul de Vanzare Cumparare se va incheia in fata notarului, fie cy plata integrala a sumei,
fie cu plata in maj multe transe, iar dreptul de proprietate se va transmite odata cy autentificarea
Contractului,

Avize obligatorii

In conformitate cy prevederile Codului Administrativ nu egte nevoie, pentru achizitie de
- » >y . ¥ n e »
terenuri de AVIZUL emis de Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale.

Concluzii si opinii

In urma analizej realizate mai sus, din care reiese faptul ca numai pe acest teren ~ datorita
amplasamentului dar s; configuratiei satuluj Poienita Voinii - se poate amenaja o parcare care se
deserveasca Casa Memoriala “Dragan Muntean”, iar pretul maxim care se poate plati este de
8.100 de lei,

Anexam la prezentul studiu urmatoarele documente:
- Extras de carte funciara si Raport de evaluarea
Cu stima, ;
Administrator,
GLG EVAL COMPLEX S.R.L.
Evaluator €c. Barng/ Voicu Lucian
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