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In conformitate cu dispozitiile art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionala in administratia publicd, Primarul comunei Sirna, judetul
Prahova, propune spre dezbatere publica, Proiectul de hotarare privind inchirierea
prin licitatie publica a unui teren intravilan in suprafata de 670 mp amplasat in T1
Cecl, situat in satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul privat
al Comunei Sirna, judetul Prahova, insotit de referatul de aprobare si de raportul
intocmit de Secretarul general, proiect de hotarire ce urmeazid a fi supus spre
aprobare, Consiliului Local Sirna.

Prezentul Proiect de hotéarare a fost publicat pe site-ul Primériei comunei Sirna

(www.comunasirna.ro) si afisat la sediul Primariei comunei Sirna din comuna Sirna,

sat Tdriceni, nr. 165A, judetul Prahova.

Persoanele fizice sau juridice interesate, pot trimite in scris propuneri, sugestii
sau opinil cu valoare de recomandare, cu privire la actul normativ sus mentionat, la
sediul Primariei comunei Sirna - la Secretarul General al Comunei, respectiv in

format electronic, pe adresa de e-mail: primaria_sirna@yahoo.com.

SECRETAR GENERAL

Stanciu Georgiana
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
COMUNA SIRNA
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR. 47/02.10.2025
privind inchirierea prin licitatie publica a unui teren intravilan amplasat in T1 Cc 1, situat in
satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna,
judetul Prahova

Vazand Referatul de aprobare al domnului primar inregistrat cu nr. 9635/02.10.2025 privind
propunerea de inchirierea prin licitatie publica a unui teren intravilan amplasat in T1 Cc 1, situat in
satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna, judetul
Prahova.

Raportul intocmit de secretarul general al comunei Sirna, inregistrat sub numdrul
9636/02.10.2025,
Raportul de evaluare nr. 308 — 025 din 26 august 2025 proprictate imobiliard de tip teren Lot
670 mp din teren intravilan T1 Ccl (Lot 1) pentru stabilirea valorii de piata in vederea inchirierii,
intocmit de Expert Evaluator Proprietati Inobiliare membru titular ANEVAR Negoita Iulian
Cristian,
Solicitarea SC Cover Grup SRL inregistrata cu nr.. 7818/04.08.2025,
Avizul Comisiei nr. 1- activitati economico-financiare, juridica si disciplina, organizare
personal aparat propriu, inregistratcunr......................
Avizul favorabil al secretarului general al comunei Sirna inregistrat cu nr. 9638/02.10.2025,
in conformitate cu prevederile art. 332 - art 348 si 362 alin. (3) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,
in temeiul art. 129 alin.(2) lit. ¢) si alin. (6) lit. a) si art. 139 alin (3) lit. g) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ,
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SIRNA adopta prezenta hotarare

Art.l. - Se aprobi inchirierea, prin licitatie publica, organizatd in conditiile legii, a unui teren
intravilan amplasat in T1 Cc 1, situat in satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova, nr. cadastral
nr. 22280, aflat in domeniul privat al Comunei Sirna, judetul Prahova.

Art. 2. - Se aproba Raportul de evaluare nr. 308 — 025 din 26 august 2025 proprietate
imobiliara de tip teren Lot 670 mp din teren intravilan T1 Ccl (Lot 1) pentru stabilirea valorii de
piata in vederea inchirierii, intocmit de Expert Evaluator Proprietati Inobiliare membru titular
ANEVAR Negoita lulian Cristian, conform anexei nr. | care face parte integrantd din prezenta
hotéarare.

Art. 3. - Se aproba documentatia de atribuire (caietul de sarcini- anexa nr. 2 , fisa de date a
procedurii- anexa nr.3, contractul-cadru continind clauze contractuale obligatorii — anexa nr. 4,
formulare si modele de documente - anexa nr 5) privind organizarea si desfasurarea procedurii de
licitatie pentru inchiriere conform anexelor 2-5, care fac parte integranti din prezenta hotarare.

Art. 4. - Se stabileste pretul minim al chirieri de la care porneste licitatia in cuantum de
355 lei/luna echivalent a 70,2 euro/luna. Plata chiriei se va face in lei. Durata inchirierii terenului
este de 30 ani.






Art.S. -In vederea evaluarii ofertelor depuse pentru inchirierea terenului mentionat la art.
| se constituie o comisie formata din 5 membrii, a carei componenta se aproba prin dispozitie a
primarului comunei, reprezentantii Consiliului local in comisie fiind:

- domnul/doamna consilier local ........cocoveevvrveeeenn. , membru
- domnul/doamna consilier local ........ccoovvevveveeeennnn.. , membru
- domnul/doamna consilier local ........c.ccccoocvevennnne. , membru supleant
- domnul/doamna consilier local ..........ccoveveevrinnenee, , membru supleant

Art. 6. - Se mandateaza primarul comunei Sirna, domnul Sandu Valerica sa semneze toate
documentele pentru ducerea la indeplinire a prezentei hotirari.

Art. 7. - Prezenta hotirdre va fi comunicata persoanelor si institutiilor interesate prin grija
secretarului general al unitatii administativ teritoriale Sirna.

Avizat legalitate,
Secretar general
Stanciu Georgiana
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Expert Evaluator Proprietatl Imobliiare
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web: www.evaluator-ploleati.ro

By

Adresa:

Proprietar:
Client:
Destinatar:

RAPORT DE EVALUARE

Nr.308-025 din 26 august 2025
proprietate imobiliara de tip teren

LOT 670mp din TEREN INTRAVILAN ‘

T1 Cc1 (Lot 1)

|

pentru stabilirea valorii de piata
in vederea inchirierii

amplasat in Comuna Sirna, Sat Tariceni, Jud.Prahova
Data de referinta a evaluarii: 26 August 2025

Comuna Sirna, Sat Tariceni, Jud.Prahova

COMUNA SIRNA
COMUNA SIRNA
COMUNA SIRNA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al proprietarului si al

destinatarului.

Digitally signed by
N EGOITA __NEGOITA IULIAN-
=—OttAN="""trsTAN e 1di
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1.2. SINTEZA EVALUARII
Prezentul raport estimeaza valoarea de piata pentru urmatorul bun imobil:
1 LOT / SUPRFATA DE 674MP TEREN INTRAVILAN T1, Cc1, AMPLASAT IN COMUNA SIRNA, SAT
TARICENI, JUDETUL PRAHOVA PROPRIETATE IN DOMENIULUI PRIVAT APARTINAND COMUNEI
SIRNA.
SOLICITANTUL LUCRARII: COMUNA SIRNA
DESTINATARUL LUCRARII: COMUNA SIRNA

Data evaiuarii: 26.08.2025
Curs valutar de referinfd BNR la data evaluérii: 5,0552 LEI/ EURO.

Valoarea de piata raportata (abordarea prin piata — metoda comparatiei):
LOT T1 Cc1 670mp nr cad 22280:
52.500 LEI echivalent a 10.390 EURO ( 78,4 LEl/mp echivalent a 15,5 EURO/mp)

Chiria de piata minima lunara ~ 70,2 EUR ~ 355 LEI ( 0.11 EURO/mp ~ 0.56 LEl/mp)

*Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare sau nu
in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valonle specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzaclie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de
inregistrarea fiscala a acestora (ca plétitoare sau nu de TVA)

Conform O.U.G. 57/03.07.2019 privind Codul Administrativ, Art.129 alin 2 lit c) si alin. 6 lit a-b),
Art.362 alin 3, Consiliul local hotérdste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in
folosinta gratuitd a bunuriler proprietate publicd a comunei...Procedura de inchiriere va respecta Art.332 -
348 din Codul Administrativ.

Chiria/redeventa se va stabili prin Hotarare a Consiliului Local si va fi platita anual, trimestrial sau
lunar in baza contractului de inchiriere ce sa va incheia ulterior obtinandu-se un venit continuu si sigur la
bugetul local al Primariei Com. Sirna.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

- Valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile, prevederile si destinatia prezentului
raport;

- Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- Suprafata luata in considerare pe parcursul raportului este valabila doar in scop informativ si pentru
atingerea scopului evaluarii. Nu se va utiliza valoarea in alt scop decat cel precizat in raport.

- Evaluatorul nu-si asuma nici o rapundere pentru situatia in care, in urma efectuarii eventualelor
masuratori, suprafata rezultata difera de cea luate in considerare in prezentul raport.
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- Valoarea proprietatii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb al monedei
nationale in raport cu alte valute ;

- Orice valoare estimata sau pret unitar estimat in prezentul raport se aplica intregii suprafete a
proprietatii evaluate iar orice divizare, va invalida valoarea estimata.

- Valoarea este o predictive si este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

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

Data: 26.08.2025 Digitally signed by
N EGO'TA NEGOITA [ULIAN-
Expert Evaluator E.P.I. IULIAN- CRISTIAN

Date: 2025.08.27

Legitimatie nr.14612 CRISTIAN" z0:1:56 +a300

Membru Titular A.N.E.V.A.R.

lulian-Cristian Negoita
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1.3. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE si
CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

- Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative mentionate in raport si sunt analizele, opiniile si conciuziile mele personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional.

- Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva privind proprietatea care face obiectul raportului de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate exceptie facand rolul mentionat aici.

- Evaluatorul nu este actionar, asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul.

- Evaluatorul nu are vreun interes financiar legat de o posibila tranzactie a bunurilor evaluate.

- Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unor anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele de
evaluare a bunurilor 2022, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

- Bunui evaluat a fost inspectat personal de catre evaluator. Implicarea mea in aceasta misiune nu este
conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau
impuse de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului
in functie de opinia mea.

- In elaborarea prezentuiui raport evaluatorul nu a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

- Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei de evaluator
autorizat.

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii- acestui raport oferind o evaluare obiectiva si impartiala.

- Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2025 la ALLIANZ-TIRIAC
ASIGURARI SA.

Expert Evaluator E.P.l.
Legitimatie nr.14612
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

lulian-Cristian Negoita

NEGOITA Digitally signed by

NEGOITA {ULIAN-

IULIAN- CRISTIAN

Date: 2025.08.27

CRISTIAN 20:12:09 +03'00'
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1.4. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Expert evaluator lulian — Cristian NEGOITA - persoana fizica
proprietati imobiliare
Cul 23073540

| Legitimatie ANEVAR | Nr. 14612 — valabila 2025

Adresa evaluatorului | Orasul: PLOIESTI, Strada Malu Rosu nr. 61A, bloc 140E, scara
A, etaj p, apartament 2, Jud. Prahova
Telefon: 0244.524992; 0722. 821 726; Fax: 0244.524 992
E-mail: mecnegoita@yahoo.com contact@evaluator-ploiesti.ro
Web: www.evaluator-ploiesti.ro

OBIECTUL CAEN 7022-Activitati de consultanta pentru afaceri si
PRINCIPAL DE management(evaluari proprietati imobiliare)

ACTIVITATE

CPV 79419000-4 Servicii de consultanta in domeniul evaluarii (Rev.2)

Atestare profesionala | Certificat nr.3521 din 19.07.2007 ANEVAR

Negoita lulian Cristian expert evaluator, realizeaza evaluari bunuri imobile pe raza judetului Prahova
pentru:

v Vanzare—cumparare - evaluarea proprietatilor imobiliare pentru a asista un potential cumparator la
intocmirea ofertei sale sau a asista un potential vanzator in stabilirea unui pret real-acceptabil pe
care sa il pretinda, sau pentru a ajuta ambele parti sa determine pretul de cumparare/vanzare pentru
o anumita tranzactie;

Raportare financiara, inregistrare in contabilitate active imobile si reevaluarea acestora;
Reorganizarea, lichidare;

Concesionare, inchirieri terenuri si constructii, arbitraj asupra unor dispute;

schimb de proprietati intre domeniile private ale oraselor, comunelor si persoane fizice/juridice;
estimarea valorii de impozitare;

Garantare imprumuturi;

Credit ipotecar;

estimarea valorii de asigurare;

RN N RN
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2. IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREI! MISIUNII DE EVALUARE

2.1. BAZA DE EVALUARE; TIPUL VALORII ESTIMATE; SFERA EVALUARII

.Evaluarea, este un proces de estimare a valorii.”

-Evaluarea este un proces de determinare a unui tip de valoare, a unui tip de proprietate, la o
anumita data si concretizata in raportul de evaluare.”

.Evaluarea este o determinare si nu un calcul exact al unei valori printr-o formula matematica sau
printr-o cuantificare precisa. Ea impune aplicarea rationamentului profesional al evaluatorului.”

Baza evaluarii reprezinta tipul de valoare adecvat ( valoarea de piata)

Tipul valorii - estimarea ,valorii de piata” conform scopului evaluarii si asa cum este definita in
Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadru General.

Sfera evaluarii / amploarea investigatiilor — include identificarea proprietatii, investigarea aspectelor
privind dreptul de proprietate, vecinatati, starea proprietatii prin inspectia acesteia, piata imobiliara din zona
tranzactii-recente cu proprietati imobiliare, limitari privind investigatiile dar si conditiile limitative.

Valoarea de piata este definita in standardul de evaluare SEV 100 — Cadrul general . Conform
standardului, definitia valorii de piata este umatoarea:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un acliv sau o datorie ar putea fi schimbata, la
data evaludni, intre un cumparator hotérat si un vanzator hotaral, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat §i in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fard
constréngere”.

Standarde aplicate:

in elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urmatoarele standarde:

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022
- SEV 100 — Cadrul general

- SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

+ SEV 102 — Implementare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 104 — Tipuri ale valorii

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

- SEV 630 — Evaluarea Bunurilor Imobile

0O.U.G. nr 57/2019 privind Codul Administrativ.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

- documentarea pe baza informatiilor solicitate clientului;

- inspectia proprietatii imobiliare;

- discutii purtate cu clientul;

- stabilirea limitelor gi ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- stabilirea tipului de valoare si scopului evaluarii;

- culegerea si interpretarea informatiilor culese d.p.d.v. al evaluarii;

- aplicarea metodelorftehnicilor de evaluare considerate oportune si estimarea valorii;
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Metodologia de evaluare folosita a fost abordarea prin piata (metoda comparatiilor de piata) si
metoda extractiei.

In principiu aceastea se refera la:

Abordarea prin piata — metoda comparatiei vanzarilor urmareste estimarea valorii proprietatii
imobiliare prin analiza pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietali cu proprietatea
supusa evaluarii. In mefoda comparatiei directe, valoarea de piata este estimata prin compararea proprietatii
imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare, orn sunt
confractate.

In metoda extractiei, valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzarea unei proprietati, prin
deducerea valorii contributiei constructiei estimate prin metoda costului de reconstructie net. Valoarea
ramasa reprezinta valoarea terenului. Aceasta meloda este frecvent utilizata in zona rurala deoarece
‘contributia cladirii in valoarea totala a proprietatii este in general scazuta si relativ usor de identificat.

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI Si A ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

PROPRIETAR COMUNA SIRNA PRIN PRIMAR
Adresa Comuna Sira, Sat Tariceni nr.165A
Judetul PRAHOVA

Telefon: 0244.485012 Fax: 485012
CLIENTUL / DESTINATARUL | COMUNA SIRNA PRIN PRIMAR
RAPORTULUI
UTILIZATORI DESEMNATI COMUNA SIRNA PRIN PRIMAR

2.3. SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara apartinand DOMENIULUI PRIVAT al Comunei
Sirna formata din teren intravilan categ curti constructii avand suprafata de evaluat 670mp parte din intreg
lotul de teren T1 Cc1 LOT 1, amplasat in Comuna Sirna, sat Tariceni, jud. Prahova.

Scopul evaluarii proprietatii imobiliare este estimarea valorii de piata a imobilizarii corporale aflata
in administrarea Comunei Sirna, in vederea inchirierii conform reglementarilor legale. Pentru orice alt scop

decat cel declarat in prezentul raport, valoarea estimata poate fi diferita de cea evidentiata in raport.

2.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI EVALUARII / PROPRIETATII DE EVALUAT

PROPRIETATEA Proprietate imobiliara rezidentiala 670mp teren intravilan
EVALUATA categoria curti constructii T1 Cc1, Lot 1 amplasat in Com. Sirna
sat Tariceni, jud. Prahova .
Proprietar Se afla in administrarea comunei Sirna — domeniul privat.
Adresa proprietatii Comuna Sirna, Sat Tariceni
Judetul PRAHOVA Nr. Cadastral 22280
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2.5. DATA EVALUARII
2.5.1. DATA EFECTIVA A OPINIEI ASUPRA VALORII

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei de 26.08.2025 (data evaluarii), data
la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de catre evaluator.
Data inspectiei proprietatii: 25.08.2025.

2.5.2. DATA RAPORTULUI

Data intocmirii raportului de evaluare este 26.08.2025.

2.6. MONEDA RAPORTULUI, MODALITATEA DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEl si EUR .
Cursul valutar utilizat in calcule pentru alocarea valorilor constructiilor este cursul valabil comunicat de
BNR: 1 EUR= 5,0552 LEI

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atat vieme cat principalele premize
care au stat la baza evaludrii nu suferda modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investiji
similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor
pe piata imobiliard specifica etc.)

Plata onorariului evaluatorului se efectueaza integral prin virament bancar in RON conform contract.

2.7. DOCUMENTATIA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Pentru realizarea evaluarii, au fost prezentate urmatoarele documente :
- Ast de dezlipire funciara autentificat cu nr 469/25.10.2018 cu plan de amplasament si delimitare a
imobilului;
- HCL de trecere al supraf de teren din domeniul public in domeniul privat

Documentele prezentate se gasesc in copie in raportul de evaluare.

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATILOR UTILIZATE PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Pentru intocmirea raportului de evaluare, au fost analizate informatiile:
- Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica, istoric)
care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

- Inspectia proprietatii la fata locului;

- presa de specialitate;

Pagina 9 din 42



NEGOITA IULIAN CRISTIAN

Expert Evaluator Proprietatl imobliiiare e-mali: contact@svaiuator-plolesti.ro
membru titular ANEVAR web: www.evaluator-plolesti.ro

CUL 23073540, 100480 PLOIESTI, Su. Malu Rosu, Nr.61A, BL.140E, Ap.2 telffax: 0244.524992, mobil: 0722.821726

- baza de date a evaluatorului

- informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind oferte si/sau tranzactii similare;

- informatii existente pe site-uri www.olx.ro, www.imobiliare.ro, etc, piata imobiliara referitoare la
oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din zona in care se situeaza proprietatea supusa
evaluarii.

2.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum $i cu celelalte aprecieri
din acest raport. Ipotezele sunt limite impuse fara voia evaluatorului. ipotezele speciale sunt ipoteze care fie
presupun fapte care sunt diferite de faptele efective, existente la data evaluarii, fie care nu ar fi facute intr-o
tranzactie de un participant tipic pe piata, la data evaluarii. Conditii limitative sunt restrictii impuse evaluarii.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

- Evaluarea s-a elaborat in ipoteza continuarii activitatii entitatii.

- Activul a fost evaluat pe o baza de sine statatoare si nu in combinatie cu alte active.

- Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de céatre proprietar si
au fost prezentate fara a se intreprinde verific&ri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care
afecteaza dreptul de proprietate mentionand ca nu a facut cercetari specifice la arhive etc; Proprietatea
imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legald, nu a fost revendicata de nici
0 persoana, nu a fost contestat dreptul de proprietate.

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

- Se presupune ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase; Se presupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii care
ar putea afecta valoarea acesteia;Nu am cunostinta despre starea si structura solului .

- Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluéri au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului de valoare selectata;

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodei de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluari;

-Alegerea celei mai adecvate abordari sau metode de evaluare, prezentata in cuprinsul raportului s-a
facut {indnd seama de particularitafile evaluarii si disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru
evaluare.

- Informatiile sunt obtinute din surse pe care evaluatorul le considera de incredere, adevarate si
corecte. Informatiile obtinute sunt considerate pertinente dar nu garanteaza asupra acestora neavand
posibilitatea de a verifica autenticitatea actelor juridice si a celorlalte documente care nu au fost prezentate
evaluatorului; Datele furnizate de proprietar se considera a fi surse de incredere, proprietaru! garantand
asupra autenticitatii si corectitudinii acestora.

- Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor;
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- Suprafetele au fost extrase din suportul topografic/documentatia pusa la dispozitia evaluatorului si
informatiile/precizarile obtinute din partea destinatarului/utilizatorului lucrarii. Suprafetele luate in calcul si
datele din raport sunt acceptate de destinatar/utilizator ca fiind corespunzatoare pentru a estima valoarea.

- Valoarea propusa de lucrare este o predictie, o opinie si este subiectiva;

- Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre destinatarul
evaluarii numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre acesta si in scopul precizat in raport;

- Responsabilitatea detinerii si exploatarii proprietatii imobiliare ii revine proprietarului acestuia.

Ipoteze speciale:

- Prezentul raport este intocmit la solicitarea proprietarului/beneficiarului iar evaluarea este valabila
numai pentru scopul precizat;

- Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata nu se
modifica semnificativ in raport cu cele existente la data intocmirii raportului (starea pietei, nivelul cererii si
ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb etc); Pe piata imobiliara, valorile pot evolua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;

- In raportul de evaluare am estimat valoarea de piata care poate sa difere de valoarea ce s-ar putea
obtine din tranzactionarea pe piata a proprietatii. Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate in
aplicarea metodelor de evaluare au tinut cont de informatiile disponibile la data evaluarii;

- Evaluatorul, prin naturii muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

- Orice valoare estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietati iar orice divizare, alocare a
unei valori in functie de anumite interese, va invalida valoarea estimata, exceptie facand cazul cand o astfel
de distribuire se mentioneaza in raport.

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport este intocmit la cererea proprietarului pe baza informatiilor acestuia si in scopul
precizat.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si un interval de timp
limitat dupa aceasta data daca atata timp cat conditiile pietei nu sufera modificari semnificative care pot
afecta opinia evaluatorului. Opinia evaluatorului este analizata in contextul economic general (2025) cand
are loc evaluarea, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare din zona precum si scopul prezentului raport,
evaluatorul nefiind responsabil decat in limita informatiilor mentionate la data evaluarii.

Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului
scris al proprietarului, destinatarului si utilizatorilor desemnati precum si autorului evaluarii. Nu se asuma
responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel
de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dac& al acestuia din urma este
necesar), trebuie obtinut Tnainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, n orice scop,
de catre orice persoand, cu exceptia clientului sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in
raport. Consimtamantul scris §i aprobarea trebuie obtinute Tnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte
a sa) s3 poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu
este destinat asiguratorului proprietétii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are
legétura cu valoarea de asigurare.

Pagina 11 din 42



NEGOITA IULIAN CRISTIAN

Expert Evaluator Proprietati imobiliare e-mall: contact@asvaluator-piolesti.ro
membru titular AMEVAR web: wyny.evaluator-plelestiro

CUI: 23073540, 100490 PLOIESTI, Str. Malu Rosu, Nr.61A, BL140E, Ap.2 tel/fax: 0244.524992, mobil: 0722.821726

Continutul acestui raport este confidential pentru proprietar, destinatar si utilizator iar autorul nu il va
dezvalui unei terfe persoane, cu excepiia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Prezentul raport de evaluare in original sau copie este confidential, nu poate fi reprodus, multiplicat
sau publicat atat de client, destinatar cat si de terte persoane, fara consimtamantul prealabil scris al
evaluatorului cu privire la forma si contextul in care poate sa apara. Nu accept nici o responsabilitate daca
este transmis unei terte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Identitatea evaluatorului, nu va fi facuta publica fara aprobarea scrisa si prealabila a evaluatorului.

3. DESCRIEREA RAPORTULUI
3.1. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 25.08.2025 de cétre expert evaluator Negoita lulian
Cristian.
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat
proprietatea etc.

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

Comuna Sirna este situata in S-V Judetului Prahova, la circa
15 km fata de Municipiul Ploiesti. Comuna este formata din
satele Bratesti, Habud, Sirna (localitatea de resedinta),
Tariceni, Varnita si Coceana. Este situata la granita dintre
judetul Prahova si judetul Dambovita. Se invecineaza cu
ZONA DE umatoarele comune: la sud cu Poienarii Burchii, la est cu
AMPLASARE Tinosu, la nord cu Brazi si la nord-vest cu localitatea Cocorastii
Colt. Comuna este situata in campia din sud-vestul judetului.
Propritatea de evaluat este situata in intravilanul Com. Sirna.
Terenul este amplasat pe raza sat. Tariceni, in partea centrala.
Zona in care este situat terenul este considerata o zona
rezidentiala, cu locuinte si cladiri administrative, institutii

publice.
ARTERE Auto — DJ 101A care strabate Satul Tariceni de la Sud la Nord,
IMPORTANTE DE drum asfaltat care deserveste terenul evaluat.
CIRCULATIE IN
APROPIERE

Tipul zonei: zona de campie, cladiri-locuinte, terenuri
intravilane curti constructii si arabile. Zona in care este localizat
CARACTERUL bunul de evaluat este o zona aflata in usoara dezvoltare, iar
EDILITAR AL ZONEI dezvoltarile de proprietati sunt in general pe partea
rezidentiala. Regimul de inaltime al constructiilor este tip P ,
P+E.
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Retea de energie electrica: existenta

Retea de apa: existenta

UTILITATI EDILITARE | Retea de termoficare: inexistenta

Retea de gaze: existenta

Retea de canalizare: inexistenta — fose septice;

Din observatiile sau informatiile evaluatorului, fara a face

GRADUL DE expertize sau determinari de laborator, nu s-au identificat

POLUARE factori de mediu cu efect negativ asupra proprietatii in cauza (

ORIENTATIV absenta poluarii fonice si cu noxe auto, substantelor chimice,
toxice, contaminari ale terenului) .

AMBIENT Linistit, izolat, cu trafic auto redus.

CONCLUZII PRIVIND Zona rurala, amplasare pentru constructii si alte dotari; absenta
AMPLASAMENTUL poluare; ambient civilizat, terenuri plane , zona cu piata limitata

3.1.1. DESCRIEREA TERENULUI

Nr.Crt. DENUMIREA BUNULUI

Teren intravilan amplasat in sat Tariceni, in suprafata de 670mp, T1 Cc1, Lot 1
categ. Curti constructii, nr cadastral 22280, teren plan.

Terenul este partial imprejmuit cu gard zidarie si metalic, se afla in centrul satului
Tariceni cu deschidere la DJ101A si drum comunal.

Accesul se face din DJ101A deschidere cca 4m si din drum comunal lateral cca 14m .
Terenul dispune de utilitati — apa, gaze, lumina — necesita bransare si contorizare
separata .
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3.2 DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE/ SITUATIA JURIDICA

Dreptul de proprietate, prin definitie, este ,acel drept real care permite titluarului sau de a stapani
bunul, de a-l folosi, de ai culege foloasele materiale si de a dispunde de el in mod exclusiv si perpetuu cu
respectarea dispozitiilor legale”.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra

terenului de evaluat apartine Comunei Sirna conform H.C.L. nr 3/31.01.2019 anexat la finalul raportului de
evaluare . Act de dezlipire funciara autentificat cu nr 469/25.10.2018.

Evaluarea proprietatii se face in ipoteza dreptului de proprietate real absolut detinut de Comuna
Sirna. Evaluarea se face in ipoteza ca nu sunt inregistrate sarcini asupra dreptului de proprietate si
proprietatea putand fi marketabila.

Conform Act de dezlipire funciara si din discutii purtate cu reprezentantii primariei, nu sunt litigii pe
rol privind proprietatea de evaluat, in momentul efectuarii raportului de evaluare .
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3.3. STUDIU DE VANDABILITATE / ANALIZA PIETEI! IMOBILIARE

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare 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.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata 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 vanzatori 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 veniturilor, 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 pietele eficiente, 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 maodifice 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 dificit 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 impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces
de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, 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, find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
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.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliard nerezidentiala situata in
zona periferica a satului Pioresti.

Pagina 15 din 42



NEGOITA IULIAN CRISTIAN

Expert Evaluator Proprietatl Imoblilare e-mall: contact@evaluator-plolesti.ro
membru titular ANEVAR web: www.evaluator-plolest!.re

CUI: 23073540, 100490 PLOIESTI, Str. Malu Rosu, Nr.61A, BL.140E, Ap.2 telifax: 0244.524992, mobil: 0722.821726

3.3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PROPRIETATII DE EVALUAT

Proprietatea imobiliara evaluata apartine domeniului privat al Comunei Sirna si are o piata
limitata.Terenul aflandu-se in domeniul privat, poate fi inchiriat, concesionat pe o anumita perioada de timp
sau instrainat.

Valorile de piata ale imobilelor similare — terenuri intravilane - au crescut dupa pandemie cu cu cel
putin 20-50% si sunt in usoara crestere (datorita conditiilor actuale ale pietei imobiliare).

Datele statistice releva ca acest segment imobiliar s-a mentinut pe o traiectorie ascendenta incapand
cu anul 2020 in ciuda declansarii epidemiei de COVID-19.

Criteriile de selectie pentru investitori sunt:

- Zone cu pozitie strategica in oras/comuna, cu acces facil la mijloace de transport in comun precum si
infrastructura dezvoltata;

- Loturi mici de teren de pana la 1000mp cu toate utilitatile pe acesta sau la periferie

- Poluare in zona

- Risc scazut de infractionalitate sau vandalism in zona;

- Sa fie cat mai plane si cu un raport al laturilor cat mai bun iar deschiderea sa fie de minim 10m
pentru a facilita acces la strada principala de preferat asfaltata;

3.3.2. ANALIZA OFERTEI

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp ( in cazul nostru,
perioada este 2025). 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.

Ofertantii sunt persoane fizice.

Loturile de teren supuse evaluari, in opinia evaluatorului, pot fi atractive pentru cumparatori daca pe
acestea ar permite dezvoltarea de spatii rezidentiale.

Mentionez faptul ca in zona, piata imobiliara detine un numar limitat — chiar scazut de oferte-
tranzactii cu proprietati de acest tip si pot considera o piata cu proprietati similare celor de evaluat.

Pentru terenul extravilan categoria arabil s-au extras comparabile atasate la capitolul ANEXE.

3.3.3. ANALIZA CERERII

Cererea, in situatia de fata, reprezinta numarul proprietatilor imobiliare pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe piata imobiliara in 2025. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub doua
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea potentiala pentru terenuri este scazuta, datorita amplasarii comunei in campie, zona fara
potential turistic sau industrial, foarte multe terenuri sunt lansate pe piata imobiliara pentru tranzactionare
mai mult de 1-2 ani cu valabilitate la data evaluarii.
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3.3.4. ECHILIBRUL PIETEI; TENDINTE PENTRU VIITOR

Piata proprietatilor imobiliare din care face parte imobilul de evaluat este momentan in echilibru
relativ. Punctul de echilibru este foarte greu de atins. Ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclul afacerilor,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli ce actioneaza fie pe termen scurt, fie pe termen lung acest din
urma termen depinzand in principal de disponibilitatea resurselor de finantare si costul acestora ( costul
creditului).

Numarul tranzactiilor este redus, marea majoritate preferand sa nu vanda sau au anunturi valabile
de mai bine de 1-2 ani deoarece fie tin la pret fie nu este cerere. In baza informatiilor prezentate referitoare
la tranzactii incheiate, a informatiilor privind oferte pentru vanzare, in urma analizei si interpretarii datelor, in
cele ce urmeaza am realizat o delimitare a subpietelor si o sinteza a valorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor, precum si nivelurile de pret percepute de piata pentru
diferitele dimensiuni ale amplasamentelor. In urma analizei au rezultat un interval de ofertare de 10-16
EUR/mp pentru terenuri intravilane, curti constructii, arabile cu potential de dezvoltare. Analiza de piata
arata situatia existenta in prezent.

In conditiile in care activitatea pietei imobiliare pe segmentul terenuri isi mentine trendul de
incetinire al tranzactiilor, perioada de vandabilitate poate creste, iar concomitent proprietatile existente pe
piata pot suferi o stagnare sau chiar scadere a valorilor de piata, datorate scaderii cererii solvabile pe
segmentul de piata analizat.

Piata terenurilor rAmane o piatd a consumatorului final, fie cd acesta este un client doritor sa Tsi
construiascd o casa, fie cd este dezvoltator. Din punct de vedere al evolutiei preturilor ma astept la o
crestere a preturilor. Terenurile, fiind un produs investitional, dinamica tranzactiilor este mai mult influentata
de elemetele de stabilitate economica si politica decat piata apartamentelor.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodele recunoscute de evaluare ale terenului sunt:
- Comparatia directa;
- Extractia de pe piata;
- Alocarea;
- Tehnica rezidual;
- Capitalizarea directa a rentei/arendei funciare ( chiriei );
- Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelérii i dezvoltarii.

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét derivéri ale celor trei abordari
ale valorii oricdrui tip de proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin cost si
abordarea prin venit.

Pentru evaluarea proprietatii, respectand Standardele de Evaluare a Bunurilor, au fost utilizate metoda
comparatiei directe si metoda extractiei. Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut valori, care au fost
interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
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4.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

- permisibila legal - in toate cazurile sunt analizate doar acele utilizari permise de lege. Este
necesar sa se analizeze reglementarile privind dotarea, restrictiile de vanzare-cumparare, normativele de
constructii, impactul asupra mediului, restrictiile de dezvoltare.

- posibila fizic - Dimensiunea, forma, suprafata, structura geoclogica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii, etc.) afecteaza utilizarile unor
proprietati imobiliare. Este necesar de asemenea sa fie analizata capacitatea si disponibilitatile utilitatilor
publice.

- fezabila financiar - Este necesara analiza pentru a determina daca utilizarea proprietatii produce
un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

- maxim productiva - Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este aceea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului
ceruta pe piata pentru acea utilizare si conform limitarilor urbanistice .

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare. Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii
analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin
analizarea fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
stabilitatea ocuparii, managementului, precum si de cresterea potentiala a valorii.

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului
trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care
maximizeaza valoarea proprietatii.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc
tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare
in ipoteza terenului liber, care respecta criteriile CMBU:

- Permisibilitate legala : conform documentatiei ce sta la baza intocmirii Raportului de evaluare,
terenul se gaseste in intravilan si este evaluat ca presupus liber, cu aceleasi caracteristici tehnico-
economice ale terenurilor aferente constructiilor.

- Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, utilitati
etc.), au permis dezvoltarea terenului ;

- Fezabila financiar si maxima productiva : pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile
potentiale rezultate din vanzarea / inchirierea proprietatii in stadiul initial, (cu mentiunea posibilitatii
dezvoltarii acestuia prin construire), conduc la premisa ca utilizarea ca teren construibil conduce la
maximizarea profitului obtinut din teren.

Avand in vedere scopul evaluarii si tinand cont de faptul ca pe acest teren poate fi utilizat pentru a se
amplasa constructii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de
cea mai buna utilizare.
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Fata de cele aratate anterior si tinand cont de scopul evaluarii proprietatea va fi analizata pentru cea
mai buna utilizare la momentul actual si utilizare in continuare.

4.3. VALOAREA TERENULUI

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.
Pentru determinarea acestei valori au fost aplicata abordarea prin piata — metoda ( tehnica) comparatiei si
metoda extractiei.

Etape parcurse

- documentarea, pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar;

- inspectia amplasamentului si a zonei;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezuitatelor din punct de vedere al evaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii

4.3.1. ABORDAREA PRIN PIATA - METODA ( TEHNICA) COMPARATIEI

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietéii imobiliare este in relatie
directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa
se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenfeaza valoarea.

Avand in vedere calitatea si cantitatea informatiilor de piata utilizate, s-a utilizat metoda comparatiilor
directe. Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe
piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe valoarea unitara
rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zon&, sau zone comparabile
satisfacator.

Pentru a stabili valoarea de piata a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piata in general la
nivelul zonei i In special Tn zona de amplasare a imobilului subiect.

Principiile acestei abordari sunt:

- cererea si oferta —intotdeauna cererea devanseaza oferta. Daca cererea pentru o proprietate este
mai mare, preturile tind sa creasca. Cand se analizeaza oferta, se au in vedere proprietatile expuse pe
piata, nevandute, similare, proprietati noi aparute in copetitie pentru vanzare, perspectiva zonei pentru
constructii ce urmeaza a se realiza (neaparute pe piata). Privind cererea, trebuie avut in vedere potentialii
cumparatori decisi, care sunt veniturile medii in zona, ce doresc acestia in zona.

- substitutia — se are in vedere ca nici un cumparator prudent nu va oferi un pret mai mare pentru
proprietate, decat pentru proprietatea substitut.

- echilibrul — se are in vedere cum sunt plasate proprietatile comparabile d.p.d.v. fizic, economic,
social, vizavi de mediu si echilibrul dintre teren si constructie. Se au in vedere atat pozitionarea cladirii in
teren cat si daca exista teren in exces care nu are utilitate.

- analiza factorilor externi — pot fi favorabili (posibilitati comerciale, transport, iluminat stradal,
agrement), sau nefavorabil (vecinii, poluare, absenta utilitatilor importante).

Abordarea prin comparatie include luarea in consideratie atat a factorilor cantitativi cat si a celor
calitativi.

Procesul presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

- identificarea elementelor de comparatie, culegerea de informatii din aria de piata a terenului
subiect, despre vanzarile recente sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumpérare pentru terenuri
similare, in vederea selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat mai asemanatoare cu
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cele ale terenului subiect. Analiza de piata si analiza celei mai bune utiliz&ri formeaza cadrul necesar pentru

selectarea vanzarilor comparabile adecvate;

- verificarea informatiilor colectate pentru a vedea daca acestea prezinta credibilitate si daca reflecta

tranzactii de piata nepartinitoare;
- compararea atributelor fiecarei comparabile cu cea a proprietatii in cauza;

- determinarea corectiei ( procentual sau valoric) si aplicarea acesteia asupra pretului de

vanzare/ofertare al comparabilei;

- reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finala asupra valorii care poate fi singulara
sau un interval de valori. Valoarea este data de obicei de pretul unitar la care corectia totala bruta este cea

mai mica.

GRILA DATELOR DE PIATA TEREN - TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE

Elements de comparatie

Proprietatea
sublect

identificare

Tariceni

Polenarii Burchii

data

Jrssey

Aug-25

Aug-25

Aug-25

suprafata (mp)

870

803

9682

PRET DE VANZARE (EUR)
Prat de vanzare (EURImp) - critariu da
; _gomparstis

9,800

3,000

10,000

TIP COMPARABILA

tip comparabiia

Cocorastii Colt
Aug-25
800
8,000
100
oferta

oferta

corectie unitara sau procentuala

-5% -5%

-5%

coraciie totala pantru tip compsrab.

0.5 -0.8

0.5

Pret_corectat (EUR/mMp)

9.5 15.8

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
e nE e

drepiuri de proprictale transmise

fara rastrictii fara restrictii

fara restrictit

|_corectie unitara sau procentusta

0%

fara restrictii

|_coractie totala pantru dreptur de propristate

0.00 0.00

0.00

9.5 15.6

9.5

Pret_corectat (EUR/mp)

| CONDITH DE FINANTARE

conditii de finantare

lapata | _ Ispists

coractie unitara sau ia

carectie totala restrictii ]

0.00 0.00

| Pret_corsctat (EUR/mp)

9.5 15.6

CONDITII DE VANZARE

conditii de vanzare

re libera

|_corectie unitara sau procentuala

negociers kbera negociere libera

negociers libara
0%

corectis totala pentru finantare

0.00 0.00

0.00

Pret_corectat (EUR/mp)

9.5 15.6

CONDITII DE PIATA

conditii de pista

data evaluarii

data evaluarii data evaluarii

0% 0%

| data evaiuari_|
0%

|_corectie unitara sau proceniuaia

corectie totata conditii de vanzare

0.00 0.00

0.00

Pret_corectat (EUR/mp)

9.5 158

LOCALIZARE

localizare

Tariceni,central,
intre cladiri

Poienarii Burchi
central

Cocorastil Colt la
marginea paduri

Tariceni limitrof

Ologeni
samicentrat
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corectie unitara sau procantuala 10% 0% 10% 15%
corectie totala pantru conditii de pists 0.85 0.00 0.89 1.43
Pret_corectat (FEURMB) 10.5 18.8 2.8 10.9
DESCHIDERE
deschiders ls drum/tip drum i o il 9m [ DJ asfakat 12;0::35 O
DS asfaitate
corectia unitara sau procentuals 5% -5% 10%. 5%
corectie totala pantru localizare Q.52 -0.78 0.88 0.55
Pret_corectat (EUR/mp) 11.0 14.8 10.8 1.5
CARACTERISTICI FIZICE
sbprataiazionne 870 800 €03 962 1000
unitara sau procentuata 0% 0% 5% 5%
corectie totala pantu supiafata 0,00 0.00 0.54 0.57
plan, forma plan, forma plan, forma plan, forma plan, forma
|_topografie gul 3 i reguiata regulat
corectie unitara sau procentusia 5% 5% 5% -5%
corectie totata pentru fopogr.

{planeitate etc) -0.55 0.74 0.54 -0.57
Pret_corectat (EUR/mMp) 10.4 14.1 10.8 1.5
UTILITATI DISPONIBILE
Uthitati ! ¥ Emwwu:a En.el/i ™ En.el/apa/gaze

itati ( en.electrica’ apa/ gaz metan) a \ NeCe! =t :Plh la hotar En.elapaigaz Enatii s
Individuale Bproplars fa hotar ia hotar
corectie unitara sau procantuals 10% 10% 10% 10%
corectie totala peniru localizare 1.04 1.41 1.08 1.15
Pret_corectat (FURMmp) 11.5 15.5 11.8 12.6
ZONAREA
zonsrea - destinatia lngala pemmisa rezidential/ Cc razidential Cc rezidential Cc rezidentiat Cc rezidential Cc
corectie unitara sau procantusls 0% 0% 0% 0%
corectie totala pentru zonare 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret_corectat (EUR/mp) 1.5 15.5 11.8 12.6
CEA MA| BUNA UTILIZARE
posibikt pasibilit posibilit posibilit posibikt
coa mai buna utilizare Construire Construire Construire Construirs Constniire
corectie unitara sau procsntusia 0% 0% 0% 0%
corectia totala peniru CMBU 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret_corectat I_EURImg}_ 11.5 155 1.8 128
| Pret corectsi [EUR/mp) 11,8 155 18 1286
Coractis totala neta (absclut) 1466828 -0.93387 2.47408 281838
Corectie totaia neta ritual 15.00% -5.00% 25.00% 25.00%
Corectie totala bruts {absolut} 3.58351 374924 4.48503 4.76550
Corectie totala twuta (proceniusl) 35.00% 25.00% 45.00% 45.00%
Valoarea estimaia: co rabila 8 ( valoarsa cu cele mai mici corectii brute;
Visrsa Unitara 15.5 EUR/mp
EXPLICARE CORECTH:

Corectiile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Tipul comparabilei: s-au corectat comparabilele A-D pentru oferta cu -5%, procent mediu de
negociere identificat pe piata pentru acest tip de proprietate, in localizari, conditii similare de
atractivitate.Din analizele efectuate si informatiile de piata obtinute, pretul de tranzactionare
este cu aprox. -5%....-10% mai mic in comparatie cu pretul ofertat
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Drept de proprietate: nu au fost necesare corectii

Restrictii legale: nu au fost corectate comparabilele, toate fiind intravilan

Conditii de finantare: nu au fost necesare corectii

Conditii de vanzare:nu au fost necesare corectii

Conditii de piata:nu au fost necesare corectii

Localizare: a fost corectata pozitiv comparabile A-C-D pentru o localizare in afara zonei/sat
invecinat . Pentru deschidere, au fost corectate pozitiv/negativ comparabilele A - D.
Caracteristici fizice: s-au aplicat corectii pozitive cu suprafete ale comparabilelor care au o
suprafata mai mari decat proprietatea subiect.

Utilitati disponibile: au fost corectate comparabilele functie de prezenta/pozitionarea uttilitatilor
existente in comuna

Zonarea: nu au fost necesare corectii

Cea mai buna utilizare: nu au fost necesare corectii

Pe baza calculelor efectuate prin aplicarea corectiilor asupra valorilor de ofertare/tranzactionare a
proprietatilor comparabile, se constata o marja de valori cuprinsa in intervalul ~ 1116 EURO/mp pentru
terenuri intravilane .

Rezultatele obtinute in urma analizei succesive si a corectiilor impuse de diferentieri, arata ca cea
mai apropiata de proprietatea de evaluat este comparabila B, cu corectie totala procentuala bruta cea mai
mica (25%) fapt ce justifica alegerea pretului unitar de 15,5 Eur/mp pentru lotul de teren evaluat.

Astfel, cu valabilitate la data evaluarii, valorile de piata estimate prin aceasta metoda, pentru
terenurile intravilane calculate la un curs BNR din data raportului de evaluare sunt:

LOT T1 Cc1 670mp nr cad 22280:
52.500 LEI echivalent a 10.390 EURO ( 78,4 LEl/mp echivalent a 15,5 EURO/mp)

4.3.2. Abordarea prin metoda extractiei

Aceasta metoda presupune determinarea valorii unui teren intravilan in ipoteza simuldrii construirii pe
acesta a unei cladiri rezidentiale sau identificarea unei constructii existente in zon& care s3 prezinte
caracteristici comparabile cu cladirea care s-ar putea realiza pe acest teren intravilan, iar apoi prin diferenta,
se va estima pretul terenului intravilan, supus evaluarii.

In urma studiului pietii imobiliare din zon&, a fost identificata o proprietate imobiliars in comuna Poienarii
Burchii formata din :

- teren intravilan in suprafatd de 770 mp,

- cladire rezidentiald P+M cu o suprafata desfaguratd de aprox.139 mp

- an construire — dupa 1970, casa la cheie

- structurd —~ beton armat si inchideri din zidarie si invelitoare din tabld zincata.

- dotari — apa, lumina, gaze in zona

Proprietatea imobiliara a fost ofertata pe internet — feb 2025 Pret{ 35.000 Euro

Pentru aplicarea acestei metode trebuie sa se analizeze clauzele contractului de
fnchirierefarendarefinchiriere, referitoare la' escaladarea chiriei/rentei, reinnoirea contractului, precum si
valoarea terminala si selectarea unei rate de capitalizare de piata

adecvate.
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Deoarece piata imobiliard a comunei Sirna $i comunelor invecinate nu prezintd informatii de piaté
suficiente asupra nivelurilor de piata ale rentelor/arendelor funciare si chiriilor, precum si ale ratelor de
capitalizare, aceastd metoda nu poate fi aplicata pentru determinarea valorii de piafa a terenului liber din
extravilan.

romimo.ro

Poienarii Burchii. Prahova. casa pe parter, 15 000 EUR
4 camere. 139mp, teren 770mp

funaa ¥V Yuose

Frateve, Py

[P |

Descriere

DMC Imobiiiare va prezintd spre vanzare o casa pe parter situatd In comuna
Poienarii Burchii, cu 4 camere, Bucatarie, spatiu pregdtit pentru amenajarea unei
bai gl anexe. Suprafa{d casei este de 139mp + anexa In suprafald de 38mp,
teren este intravilan In suprafati de 770mp. Casa esta construita din cArdmida i
are placa de beton. Exista posibilitatea de brangare la rejeava de gaze naiurale
¢l apa curenta ( se lucreaza §i ia refeaua de canalizare). La intrarea n comuna
exista statia de tren Crivina (Str Gari). Accesul se face din DJ101E lar distanta
fata de cele doua mani orage impoitarie este de 60Km fata de Bucuresti §i 30km
fata de Ploiesti. La 300m de casa gisim toate institutiile importarte din comuna (
Primdrie, Gridinit4, Scoalid, Sectie de Politie, Etc

La 500m gasim Manistirea Pissiota.

Pentru mal mutte defalii ne puteti contacia telefonic!

Estimarea costului de inlocuire al constructiei ( CIN ).

Medoda cuprinde urmatorii pasi :

a) determinarea costului de inlocuire (costului de ,nou” - Ci) a constructiei evaluate;

b) estimarea deprecierii cumulate a constructiei evaluate;

c) determinarea costului de Tnlocuire net (CIN) pentru constructia evaluatéa prin scéderea valorii
deprecierii cumulate din valoarea de ,nou” si addugarea cheltuielilor indirecte si a profitului- investitorului.

CIN = Ci—=Dc + Chi + Pi

CIN =CIB + Chi + Pi

unde :

CIN -cost de inlocuire net;

CIB -cost de inlocuire brut;

Ci -costul de inlocuire (costul de ,nou”);
Dc -deprecierea cumulata;

Chi -cheltuielile indirecte;

Pi -profitului investitorului.

a) Determinarea costului de fnlocuire ( Ci ) a cladirii
In urma studiului pietei constructiilor de locuinte, au fost selectate urmatoarele prefuri :

- pret constructie casa la cheie (manopera si materiale) cu TVA: 300- 450 Euro / mp;
- pret constructie casa [a rosu (manopera si materiale) cu TVA: 150-200 Euro / mp;
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Presupunand cé o parte din manopera de construire a casei se acopera cu fortd proprie, evaluatorul
apreciaza un pret mediu de constructie de 300 Euro / mp suprafata construita( fara TVA).

Costul de tnlocuire ( Ci) este :
Ci=139mp x 300 Euro/ mp =41.700 Euro

Se prezintd schematic, calculul costului de Tnlocuire, dupd cum urmeaza:

CASA LA
Denumerea CHEIE+
TEREN
Poienarii

Burchii
Arie desfasurata mp 139
Cost constructie-fara TVA Euro 300
Total cost constructie(CIB) Euro 41700
Depreciere fizicd % 42
Depreciere funciionald % 0
Depreciere externd % 5
Total depreciere % 47
Total depreciere Euro 19599
Cost constructie fard depreciere Euro 22101
Cheltuieli indirecte % 5%
Profit intreprinzator % 0%
Total cheltuieli + profit % 5%
Cost Cheltuieli+Profit Euro . 1105
Total cost constructie(CIN) - Euro 23206
Total cost constructie(CIN) - Lei 117817
Oferta casa+teren 35000

Diferenta oferta pret-Cost constructie -

Euro 11794
Suprafata teren intravilan - mp 770
Pret teren - euro/mp 15.32
1 Euro 5.077

b) Calculul deprecierii cumulate a constructiei (Dc):
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Deprecierea este, prin definitie, “o pierdere de valoare a proprietétji imobiliare fatd de costul de inlocuire
sau de reconstructie a constructiifor ce poate aparea datoritd unor cauze fizice, functionale sau externe”.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o constructie sunt:
*uzura fizica,

*neadecvarea functionala,

*deprecierea economica.

Deprecierea fizicd (uzura fizica) reprezintd un element al deprecierii cumulate dat de o stare de
degradare manifestata fizic prin rosaturi, fisuri, infestéri sau defecte de structura.

Neadecvarea functionala (uzura functionald sau tehnologica) este un element al deprecierii cumulate dat
de demolarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului
sau instalaiilor si echipamentelor atasate.

Deprecierea economica (din caute externe) se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare, cum
ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatilor imobiliare n zond, urbanismul, finantarea si reglementarile
legale.

Pentru estimarea coeficiintului de uzura fizica, evaluatorul a folosit metoda duratei de viata fizica.

Ca instrument de lucru s-a folosit Buletinul Documentar — Expertiza tehnica elaborat de Corpul Expertilor
Tehnici din Romania cu indicativul P135 din 1999, aprobat de M.L.P.A.T. (Ministerul Lucréarilor Publice si
Amenajarea Teritoriului) prin Ordinul nr. 85/ N/ 1999, in baza H.G. nr. 964 / 1998.

Estimarea coeficientului de uzura fizicd pentru constructia analizatd s-a realizat prin metoda bazata pe
folosirea coeficientilor din “Ghidul P135 - 1999", anexa 34, pagina 45 .

Elemente de baza:
- Grupa: 1.6 - constructii de locuinte si social culturale;
- Subgrupa : 1.6.1.a — cladiri de locuit, hoteluri $i camine ;
- Structura din zid&rie(caramida, inlocuitori, blocuri piatrd), beton armat sau metal ;
- Vechimea de 230 ani (an construire 1985 ) ;
- Starea: foarte buna.

Coeficientul de uzura conform anexei 34, pagina 45, pentru vechimea de cca 50 ani, este de cca 42 %.
K=42 %

In ceea ce priveste neadecvarea functionald, evaluatorul consider ci aceste constructie nu prezinta
uzurd functionald sau supradimensionare din punct de vedere al elementelor constructive si instalaiilor

aferente, deoarece constructia a fost realizatad conform cerintelor tehnice de construire si corespund scopului
in care sunt utilizate.

In ceea ce priveste deprecierea economic, evaluatorul apreciazi o reducere a valorii cladirii .

Deprecierea fizica este :

D.fizica = 42%
D.funct. = 0%
Dexternd = 5%
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Dc = D.fiz + D.funct. + D.externd = 47% = 19.599 Euro
Determinarea costului de inlocuire brut (CIB)
Costul de inlocuire brut (CIB) a cladirii :
CIB=Ci-Dc
CIB = 41.700 Euro - 19.599 Euro = 22.101 Euro
c) Determinarea costului de inlocuire net (CIN):
Costurile indirecte cuprind cheltuielile necesare pentru construire:
- costul pentru proiectare,
- ridicari topografice,
- comisioane,
- taxe, dobanzi pe durata construirii,
- asigurarea de riscuri,etc.
Se presupune includerea a unei parii a costurilor indirecte in costul total de ofertd a executiei constructiei
(40 euro/ mp ).
Se estimeaza un procent de 5% - costuri indirecte .
Total costuri indirecte (Chi):
Chi=5% x CIB=5 % x 22.101 Euro = 1.105 Euro
Locuinia evaluata se considera construitd in mare parte cu sprijin din partea beneficiarului,
iar promotorul imobiliar fsi impune cota de profit prin costul de constructie ( 200 euro /mp),
astfel incat se estimeaza un profit al investitorului (Pi) de 0 %.
Determinarea costului de inlocuire net (CIN) a cladirii:
CIN =22.101 Euro + 1.105 Euro = 22,206 Euro
Valoare cladire = 23.206 Euro

Pretul de ofertd a proprietatii imobiliare (cladire + teren) din comuna Poienarii Burchii Jud. Prahova,
este de 41.700 euro.

Formula matematica a valorii proprietétii imobiliare este urmatoarea :
Valoare proprietate = Valoare clddire + Valoare teren de unde extragem:
Valoare teren = Valoare proprietate - Valoare cladire

Valoare teren = 41.700 Euro — 23.206 Euro = 11.794 Euro .

Valoare teen= 11.794 Euro

Suprafata de teren studiata este de 770 mp.
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Pret unitar teren = 11.794 Euro / 770 mp =15.32 Euro/mp
Pret unitar teren = 15.32 Euro / mp

Suprafata de teren de evaluat situat in comuna Sirna este 670mp.
Valorile proprietétilor imobiliare evaluate prin metoda extractiei sunt:

LOT T1 Cc1 670mp nr cad 22280:
51.900 LEI echivalent a 10.270 EURO ( 77,5 LEl/mp echivalent a 15,32 EURO/mp)

4.3.3. DETERMINAREA CHIRIEI DE PIATA

Pentru terenul T1 Cc1 (lot 1) 670mp apartinand domeniului privat al Com. Sirna, pentru determinarea chiriei
de piata, s-au parcurs urmatoarele etape:

Determinarea Ratei de capitalizare

Pentru determinarea ratei de capitalizare, facem precizarea ca terenul are destinatia de teren pentru
depozitare, parcare. Conform informatiilor de piata din Revista “Valoarea oriunde este ea” nr.47/2025 —
ANEVAR, rata de capitalizare pentru spatii industrial si comercial este cuprinsa intre 8-10%. Luand in
considerare localizarea terenului, a fost estimate o rata de capitalizare de 9% pentru imobilul analizat.

Determinarea Venitului net anual
Pentru calcularea venitului net anual, se aplica formula:
Valoarea = Venit net anual/Rata de capitalizare
Venitul net anual = Valoarea terenului x Rata de capitalizare unde:
Valoarea terenului = 10390 EUR
Rata de capitalizare = 9%
Rezulta Venitul net anual = 10390 x 9% = 935 EUR in conditiile unei utilizari de 100%.
Pentru a transforma venitu! net anual in venit brut ( chirie anuala), trebuie sa tinem cont de urmatoarele
cheltuieli si costuri:
- Cheltuieli de exploatare si costuri de reamenajare — nu cad in sarcina proprietarului ci il privesc in
mod direct pe chirias, deci nu afecteaza valoarea chiriei;
- Gradul de ocupare — avand in vedere informatiile de piata detinute, amplasamentul in mediul rural si
tinand cont de faptul ca inchirierea se face pentru o perioada mai lunga de timp, consideram un grad
de ocupare de 90% si se obtine:

Venitul net anual = 935 EUR x 0.90 = 842 EUR
In concluzie, Venitul net anual = Chiria anuala.
Raportat la terenul de evaluat obtinem:

- Chiria lunara = 842 EUR /12 =70.2 EUR
- Chiria lunara/mp =70.2 /670 = 0.11 EUR/mp

Chiria de piata obtenabila de pe suprafata de teren evaluate este de:

CHIRIA DE PIATA LUNARA = 70.2 EUR ( PRET MINIM DE PORNIRE LICITATIE)
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4.4, RECONCILIEREA Si OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Criteriile pe baza cérora am ajuns la estimarea valorii finale, fundamentata si semnificativa sunt:
- Adecvarea;
- Precizia;
- Cantitatea informatiilor.

Rationamentul profesional care a stat la baza selectérii rezultatului final si stabilirea concluziei asupra
valorii are in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in
aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

In urma evaluarii, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, in opinia evaluatorului,
tinand cont de scopul prezentei evaluari, valorile de piata pentru proprietatile imobiliare evaluate, asa cum
se prezinta la data evaluarii, sunt astazi 26.08.2025 :

LOT T1 Cc1 670mp nr cad 22280:
52.500 LEI echivalent a 10.390 EURO ( 78,4 LEl/mp echivalent a 15,5 EURO/mp)
Chiria de piata minima lunara ~ 70,2 EUR ~ 355 LEI ( 0.11 EURO/mp ~ 0.56 LEl/mp)

Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii si inca un interval de timp limitat dupa aceasta
data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care sa
afecteze opiniile estimate.

Prin reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari de evaluare, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, rationamentele si logica aplicata au condus la judecati consistente.

Valoarea estimata este o predictie si este subiectiva. Ea reprezinta rezultatul analizelor evaluatorului
si se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Valoarea nu include TVA.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile evaluatorului si pe informatiile care mi-au fost
incredintate, evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita modificarilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia/inchirierea unor proprietati.

Astfel valoarea estimata de evaluator in urma evaluarii proprietatii, trebuie considerata ca fiind , cea
mai buna estimare” a valorii proprietatii in conditile date de definitia Valorii de piata, asa cum apare ea in
Standardele de Evaluare a bunurilor 2022.

Expert Evaluator E.P.l.
Legitimatie nr.14612
Membru Titular A.N.E.V.A.R.
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Anexe

AR DUPLICAT

1. COMUNA STRNA, unitate administratiy - teritoriald, persond jaridich de drepit public,

prin CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SIRNA, cu sediul ia Com. Sirna, Sut Thricend, str. Principald,

ar. 165, Jud. Prahova, Cod Unic de lnregistrare 2845443, reprezentat legal de SANDU VALERICA,

defindad funcgia de PRIMAR, domiciliat fn Com. Sirna, Sat Sima, nr. 74, Jud Prabova, avind CNP
1710403293155, posesor al O seria PX nr. 463843/11.122016 eliberatd de SPCLEP Hrasl
mandatat conform Hotdriril wr. 35 din dota de 30.08.2018 a Consiliului Local ol Comanel
Sirna, Judetul Prahova, e
Intrucit subscrisa COMUNA SIRNA ave calitatea de titular al dreptulul de proprietite o
asupra Terenului sitisat in lntravilannl Comunel Sirna, Sat Taricenl, Judegs Prahe
wmuuunmmwﬂem“ﬁm n g
topografic o Tartaua 1, Parcels Cc 1, Identificat cu sumdr cadastral 20735, pe core funt
amplasate Constructia C1 awind destinotia de Constructie administrath 5t social culturald (sediul
Primdriel Strna), identificatit cu sumdr codostral 20735-C1 §i Constructia €2 avind destinafia de
Anerd. entificatd cu mumdr codastral 20735-C2—

tmobilul este lascris n Cartea Funciard ar. 20735 a Comunei Sirna prin lachelerile nr
27262/05.06.2009 ¢ nr. 49511/06.06.2018 & Oficielul de Cadastru gt Publicitate Imohihard
Prabovs, -

Intrucit prin Hotdrdrea nr. 35 din data de 30.08.2018 a Consiliulul Local ) Comunel Sirna,
Judesul Prahova s-a decis aprobares documentagiel cadastrale pentru dezmembrarea Tereaulul;
i conformitate cu art. 879 alin. 2 Cod Civil, a botdrdt Inchelerea preventylul Act de dezlipire, in
wrmitoareie condijil descrise

Art. 1. Obiectul

L.  Terenul care formeazd la Inchelerva prozentidul act un corp de proprictate funciar se
modificd prin dezlipire funciar g Tormarea a 2 (doud) corpuri de proprictate individoale (in
continuare desumite Lot”), dopd cum urmeazd : -~

(1) Lotul 1 - situst {n intravilanul Comunet Sirna, Sat Tiricend, judetul Prahova, ce va i
comped din Teren in suprafald misuratd de 670 (Fsesutegaptezeci) mp, amplsat
wpografic fo Tartava 1, Parcels Ce 1. aviind un nou sumde cadastral provizoriu
atribuit Z2280:—

(2) Lotul 2 - situat Tn Intravilanul Comunel Sirna, Sat Taricend, judetul Prahova, ce va i
compus din Teren In suprafatd misuratd de 1600 (omiegasesute) mp, amplasat
topogealic o Tarfaua 1 Parcela Ce 1, avidnd un now numde cadastral_provizoru
atribuit 22281~

1.2, Configurapia §l Dellmitarea Loturile formate potrivit alin. 1 sunt menjionate (o Mlanul de
Amplasament §i Delimitare ol Imobiluhd Intocmit cu propunerea de dezlipire, respectiv
recepfionat de Oficiul de Cadastry Publicitate Imobiliard Prabova sub nr. 68960,/07.08.2018 g
peatry care a fost eliberat Referatul de Admitere nr. C7821/07.08.2018 (Anexi). ln urma
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'u;’&
inchelerll prezentulul pet, fiecare dintre loturtle formate va i transcris fn Clrgl Fumclare | 3
individuale, cu mengionareanowlul numir cadastral atribuit.- — '

Art. 2 Situatia juridicd a proprietigil

21 Terenul care face oblectul prezentulul Act este detinut In domeniul public al Comunel
Sirna, astfel cum rezultd din Hotdrirea Consilivlul Local al Comunel Sirna nr. 13 din data de
30.04.2009, —

Art. 3, Efectele dexlipirii funciare

31 o condigille art. B79 5i art. 880 din Codul Civil Loturile descrise 1a art. 1 alin. 1.1, s urma
incheierii prezentulul [nscris vor forma corpurt de proprietate Individuale sl se vor transcrie in
Ciryi Funciare nol, potrivit numerelor cadastrale atribulte de Oficiul de Cadastru i Publicitate
Imobiliard Prahova, —

32 Cartes Funciard existenti se va Inchide, lar orice Inscrier| viitoare se vor efectua fn Clrgile
Funciare noi deschise conform alin. 1. —

13, In conformitate cu art. 879 alin. 5 din Codul Civil, prezentul Act de dezlipire are caracter
material gi nu implicl un transfer de proprietate, regimul juridic al ncestuia aplicindu-se, In mod
corespundtor fieciruia din corpurile de proprietate formate. -~

Art. 4. Declaratii

4.1. Proprictarul declard si garanteazd urmitoarele:—
(1)  Terenul care face oblectul prezentulul act a fost dobdadit In modul stabilit [a art.
1. alin.3 §i ma existd alte acte sau fapte juridice de natur® a modifica dreptul de proprietate
asupra Terenuluk--
{2) Terenul nu a fost scas din cirouitul civil, nu a fost expropriat, conflscat sau
rechizipionat, o a rimas continuy fn stipinirea acestora In mod legal;—
(3) - pu au fost Incheiate niciun & de promisiuni sau convenidd de Instrdinare, alte
constituir de drepturi reale sau de creanid, ipotect, privilegll sau sarcini asupra acestuia,
precum § faptul ¢d nu existd litigil asupra dreptului de proprietate, aga cum rezultd din
Extrasul de Carte Funclarh pentru Actentificare nr. 95884 din 23.10.2018 (Anexi)
eliberat fu acest scop de Oficlul de Cadastru gi Publicitate lmobillurd Prahova; -
(%)  nu exietl piclun fel de obligafil legale cu privire la Teren, respectiv impaozite sau
alte taxe, psa cum relese din Cortificatul de Atestare Fiscald nr. 8406 din data de
18.10.2018 eliberat de Primiria Comunei Sirna—-

Art. 5. Dispozitil finale
5.1.  Anextle fac parte Integranti din acest act.—

52 In temelul art 35 alin. 1 din Logea nr. 7/1996, Inscrieres In Cartea Pusclardi a
modificirilor funclare rezultate prin acest nct vor fi efectuate de Biroul Notarial DINU, —
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——

Redactar sl avtentificat L sediul Biroulul Notarial DINU, fntr-un exemplar original care rimdne in

&t . arhiva birouluf notarial gi 3 (trel) duplicote; din care unul va rimdae T arhiiva biroulul notarial,
y "‘ un exenplar a fost eliberat pArgil s1un exemplar s¢ va comunica O.C.P) Prabova
) Comuna Sirna prin Consiliul Local
- £ i repereseninat egol DiSandy Valerica
kA & futnbe dats)
A
f' #z'-\ ‘éur mmmammmnm
\'il &l BIROUL NOTARIAL DINU
bR '-‘ Pt i i s
.~‘r% ‘e, Bt Thesimes v 100 | Gy Prrm | Mketd Prabions
] o g R YT ik e s ——
. e Lleotarsm, P1/UF1AT.00.36113 | Ciefoqpeesron 17344

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE
Nr. 469 Ual 35 Ocambrie 2010

In fata mea, DINU VLAD ALEXANDRU, Notor Public, I sedil birouli s-a prezentat:

1. SANDU VALERICA, detindnd funciia de PRIMAR, domiciliat in Com. Sirna, Sat Strma, or,
A Jud. Prahava, avind CNP 1710403293155, idemtificat cu O serla PX or
463643/11.1 22016 eliberaid de SPCLEP Bruzl, T calitate de reprezentant tepal - définand
functia de PRIMAR al COMUNE! STRNA, unitate administeativ - teritoriald, persond
furidica de drept public, prin CONSTLIUL LOCAL AL COMUNEI SIRNA, cis sediul In Com.
Sirna, Sat Taricenl, str. Principald, nr. 168, jud Prabava, CUl 2845443, avind mandat
acordal conform Hotdrdarti ar. 35 din data de 30.08.2018 a Consiliulei Locol af
Comuned Sirna, Jud. Prahova,

care, dupdl citires actulul, 2 declarat o aeo capacitatea de a-| fnchela, ci exprimd consimimiatul
ity cumogtingd de caurd, respectiv ¢d # Infeles clauzele si efectels juridice corespunzatvare si care
reprezintd voina sa liber exprimatd, tar wlterior @ procedat la semnarea fnscrisului redactat
patrivit legit intr-un singur exemplar original, precum 3l a anexelor care fac parte Integrantd din
acesta, solicitindu-ne sutentificarea actulul
Se constatd indeplinite condiiile de fond i de forma peatru sutentificarea inscrisulul.

- in vemedul art. 12 1t b din Legea ar. 36/1995, republicatd,

- Potrivit legin, pentry obligatille certe i lichide asumate de partilor contractante, acest inscris
reprezinga tithe exeoutorio.
In temvelul art. 98 din Logea nr. 3671995, republicatd, dispun eliberarea unul duplical al
Inserisulul original feckee! parti contractante.
Owraritil AGtOria 560 Ko, achinet cu Kactsre Sl 2018
5 ach{tiut arif ANGRS 223 o yagmdd de 170 San ou € 5 /2015
NOTAR PUBLIC - e tndescifrutit

25.10.2018 Notar Public DINU VLAD ALEXANDRU, 1o temedul art. 98 din Legea nr. 3671995
republlicatd, elibereazi prezentul Doplicat al Tnserisulul original exdstent fn arhiva biroulul
natirial aviind acesasi ford probantd ca erigimalul. lotocmit fa 3.0 din care wh exemplar
4 rdmas in arhiva biroulul netarial, un exemplar s-a eliberat (3 dxemplar se comunicd
0L Prahova, L
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S PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUT
ot [ CU PROPUNEREA DE DEZLIPIRE
[ Scara 1:500
hor. cadmtinl Suprefats rnaarsts Adress onabifubsi
EILg o 10mp st Tarkcand, T1-Col
Caea Funciara . 20734 UAT | ComSiema, Juct Prabova

Descrieres
imohelbubus
20738 e Ce | “""I 2200, - 3
22287 | e [+ LoT3
s £l
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Pagina 33 din 42




Expert Evaluator Proprietat! Imoblliare
membru titular ANEVAR

NEGOITA IULIAN CRISTIAN

e-malil: contact@evaiuator-plolestl.ro
web: www.evaluator-ploiesti.ro

CUI: 23073540, 100490 PLOIESTI, Str. Malu Rosu, Nr.61A, Bl.140E, Ap.2 tel/fax: 0244.524992, mobil: 0722.821726

— = —— — —
ANEXA NR 135 la requiament
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUIT
Scara 1:500
N I | Suprafa 1o 2 mmohbil (mpll Adiesa mmobii ]
LD G70mp 08 Tarwowni. T1-Cet, LOT 4 ) II
Nr. Cartes Funcaa Uninig scmnsaasiv aftorala (UAT) |
Com Sina. ud Pranava
2 or
1Ce |
|
|
|
¥
|
|
[
FB8850 g_ é__ 368550
25}
A Date wherioars 1a teran ]
Categora e
paeate s gﬁw Moriurs v |
1 [ 870 Toronss 30t engrerout jacd de etel ire puncue 1-2 ¢f T puncess 1.5 0%
firma conventionsla mYe puncisle 2-3-4 & 26-27-39, gan de fshia w8 puaclER &5
Toat & =
B Dowe refermoess i3 cosafiucil el T
£2 S seriury ,]
o] C& L) N e TheEST. dOCUMANIITE |
o ST —— : TRy - -_-"--:'-—--{}
-’IJ *_e.‘ gt B T S, e i
/o CE AT £ LT *nuﬂ!b e 8T mp
% = |
1 Exef:{xtan ﬂ inspector
£ - et —— L
i} TOPO H.AN, S IM 3 R.L. ;;, Confirm Amuumﬁéﬁ?ynd:ﬂm megrar s, T‘(:/‘_ ’i
Conflem & en. J pil EH . 8
[ 4-nmm - ! Conee 2 e
: ; ~—éa-:r 07.2018 Siampia BCP! 8
— — — pe—
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JUDETUL PRAHOVA
COMLINA SIRNA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind sprobarca inventarulal bunurilor
apartinand domeniului public al conunc Sima

in conformitate cu prevederike Legii ne.213/1998 4 o
juridic al acestela. cu modificarile s completarile WMF?M‘W
Hotarwii Guvernului nr. S48/1999 privind  aprobarcs Nommelor  {chnice pentry intosmines
inventarului bunurilor care aleatuiese domeniul public al comunelor. oraselor. municipiilor si

in temeiul art36. alin. (2), art, 45, alin (1), art. 119 o st 120 din Legen nr. 21572001
WMMMW«MMiWhm

CONSILIUL LOCAL AL COMUNE] SIRNA adopta prezcots botsrare,

Artl.- Se sproba Inventarul bunurilor apartinand  domeniudui public al comunei Sima |

Art2- La data intrarii in vigoare a prezentel hotanaril, s revoca Investarul bunusilor
apartinend domeniiutul public al comunci Sirna aprobat prin Hotararea Consiliului locsl nr.
19/ 1908199, Hotarares Consiliulul Jocal nr. 12/24.06.2003 , Hotararca Consifiului focal
:&‘WMIMCMMGHm.l!JIﬂlMl.lh-m(’adthdu.

Art. 3, - Prezents hotarare va fi adusa la cunostints publica si va i transmisa Consitiubel
Juhn-'l‘rdma. Directia Juridic Contecios i Administratia locala, de catre  secretuns
comunci,

PRESEDINTE DE SEDINTA
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ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA

COMUNA SIRNA

CONSILIUL LOCAL

%
HOTARARE

privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Sirna a imobilatui in
Asuprafata de 670 mp, ayand numarul cadastral 22280, situat in satul Tariceni, comuna Sima, judetul
Pmhova

_ Viizéind expunerea de motive nr. 574/25.01.2019, prin care primarul comunei propunc trecerea
imobilulul in suprafass de 670 mp, avand numarul cadestral 22280, situat in satul Tariceni, comuna
Sirna, judetul Prahova, din domeniul public in domeniul privat al comunei Sima
TWm'z:
- mportul Inregistrat sub or. 575/25.01.2019, intocmit de Biroul cadastru, fond funciar, registrul agricol,
iﬂllﬂﬁfuﬂdmﬁ 1 Iﬂvw < investitii, disciplina;
- ¥ al Co or. 1 - economico-financiare, dic si de
:-mmcmmmm.smmummﬁg documentatiei
in conformi ;::;E.IOﬁn cm,uﬁ v |
' itate cu prevederile art., @) « 213/1998, privi i i
s i:l b ; e Legea nr privind proprietatea publicd
,' mmj prevederilor art. 3 ) lit. <) i art.115 alin. (1) lit. b) din Legea 215/2001,
Mdpﬂhﬂqm&iw&mmﬁ;ﬂeﬁmﬁi}eﬂ;ﬁm .

Consiliul Local al comunei Sirna adoptd prezenta hotdrdre.

__m.(n;-&wm&,mmmmmmnmsm-
im@bilulul, in suprafata de 670 mp; svand numarul cadastral 22280, situat in satul Tisiceni, comuna
Sirma, judetul Prahova.
) Imobilul lerest in suprafita de 670 mp prevazut la alin, (1) este identificat prin planul de
amﬂumﬁddhﬁm“fummdmhum&umaumwn:mp
m-mm“'EWWdW¢m¢m
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Comparabile TERENURI

Comparabila A 800mp Cocorastii Colt, 8000 Eur ~ 10 Eur.mp

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-800mp-loc-piatra-com-cocorastii-colt-jud-ph-
IDjmZBE htmi?reason=extended search extended distance

L) Chaet

e pe 26 wme XT3

TV T B3 Q

Teren intravilan 800mp loc. Piatra, com. Cocorastii
Colt, jud. PH.

10€

O] movveaza | aescrusuzuazh

Buriand AS2a Supratas ki B0 £y imwex FERAY

DESCRIERE

Ldg ren azzien de 300 mo. stult r-0 I170E 1ol o pitcreascd £ (2 marg me2 phdur {keattsies
Pz tom Cosenast Cot fud B ) edl pentry conTucts cased rome clerns soat. genewet i
mritzte Bucurb-te de aer curat 3 de b Umesets b 3 8 padarn i Tezace 3. Tenenul are acces facd yize
763 i zord cu nztertal Tereny exte imprer™ot oo 3 lxtur cu g2y Sircel © Sportunitste excelentd
entry un villize ol (e o Prestive zigutd

— asSRE Cand ai anunturi i
IR = R comp’ete P
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Comparabila B 603mp Poienarii Burchii, 9900 Eur ~ 16.4 Eur.mp

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-603mp-poienarii-burchii-la-str-principala-langa-man-pissiota-
IDjlEs8.htmi?reason=extended search extended distance

e e S v )

Edtych: |
B Foreat buree L
Lo ﬁ:
Ve locsba pe St

SOTTTLALE CORSCRANTCRS

B a—— Lo e

Teren 603mp Poienarii Burchii la Str Principsly, langs e e

Man. Pissiota —

9 900 € wrmesseas

Q o

P omara MEma Lgiwmeg mm G [ ]
DESCRIERE
Tew Eirre ronile v oSS e o - L Pwavs Teers ew e

820 00§ on #8h iy Wike e Mingotees Monew

Tewad asy e O BRI 3oeEDUe ta ool st TT0

Pty A
e lTin

epre | ST =

wepres BT

Foerw tiers 01030 g Soriopr o CTee T OF BESE SIeSeame S s Siee LTSRS Py

¥ Rl e T 008 AT o a2l T AT crtem pE T B IOy R
fe 220 = J_ el e T 1 Wagmes.

TeriE eragens ey oo I ted Se eie it AT et mRem b ortiieu o
#EINTT. DRI 39 SRR ST ¢l £ Bre aTe 44 ¢ Lim igesinting oesests oirnch oo
Wipa o S TREAA SRR TEATTSSH S0 R I gere magnl B O Lopme Se pand i B

R e g L e e A s R T e e ]
PEdSe St AW G PDZ By PUACYT TAC NPT EtLe
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Comparabila C 962mp Sirna, 9000 Eur ~ 9.4 Eur.mp

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDjHOVA htm|?reason=extended search extended distance

il e ()
) & onut

e
ooy £ 12 muga 004

Tramite mesa

I Sena vanzatond
> M e R B BoeTt vt )
LOCALITATE
@ Sens - .
Banes " N
b=
& Vel locata pe hartk
'Sl S ————
DIFTUR LT CONBUMATOR LOR
Foaper Copupar = 5 O Atent st & ol Pt de Cere o wheditor prow
- T3 Tt SRS BN GRESTLE T COTaUTERDSD T
Teren de vanzare e e e e i e e
Arach s multe NV
[ psowovzazh | RpacTeRuZEszé
4 s B R e YarrERe AT W Etivals | FOeiEs PRl
DESCRIERE
Wil tpeen NSRVEEN CoTItLDd n Zomura e ol Frytevs st Tinces
Tuprstah veegn 3EImp -
[ Fondun Europene Pers. Fizice
“rzs actea nrepd
M e oot g 0T 08 # Buropses wu Mk meite )
e — ; Podss -
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Comparabila D 1000mp Ologeni, 15000 Eur ~ 15 Eur.mp

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan/723445951f437g47ehfqf476e746d828.htmi

romimeo.ro Canlmeu Q) Agsntl imobisre + Adougs oount
Vand teren myavian 16 000 EUR PR —
pegocicbil

Fravows Oogesy 9 \8zipe *=th fntasd & T v

Contactieozd vanzbtorul

Eund, ma indereseaci cferta
dummneryasird Ma ete valatli? 4
o

Tapneg memaze 2018
% Adss lipee ¥

Distribuie anuntu! pe

Specificatii

Descrigre

vand teren inrgvist 3 parcela cu supsafels ntre 900mo 31 1220mp. Se vand togie
say ndvidial Fratal este 152 mp

® v.namsdr &

1 R

Digitally signed by
NEGOITA NEGOITA [ULIAN-

IULIAN- CRISTIAN

Date: 2025.08.27

CRISTIAN  26:12:57 +03'00°
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Anexanr. 2 la HCL

CAIET DE SARCINI
pentru inchirierea prin licitatie publicé a unui teren intravilan in suprafati de 670 mp
amplasat in T1 Ccl, situat in satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova aflat in
domeniul privat al Comunei Sirna, judetul Prahova

CAPITOLUL 1. Datele de identificare ale titularului dreptului de proprietate

1.Prezentul Caiet de Sarcini s-a intocmit in vederea organizirii unei licitatii ce are ca obiect inchirierea
unui unui teren intravilan in suprafati de 670 mp amplasat in T1 Ccl, situat in satul Tariceni, comuna
Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna, judetul Prahova, organizatorul
licitatiei fiind Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Sirna, cu sediul in satul Tariceni, nr. 165,
comuna Sirna, judetul Prahova, cod fiscal 2845443, telefon 0244/485012, email
primaria_sirna@yahoo.com,

CAPITOLUL II. Descrierea bunului imobil care face obiectul inchirierii

2.1.Terenul este situat in intravilanul satului Téariceni, comuna Sirna, judetul Prahova T1 Cc 1, si are o
suprafatd de 670 mp, nr. cadastral 22280 si face parte din domeniul privat al comunei Sirna, judetul
Prahova. Pe terenul mentionat anterior se afla o constructie metalicd cu o suprafata de 294 mp ce apartine
unei societatii comerciale.

Destinatia terenului - teren intravilan.

Identificare cadastrala: este amplasata pe parcela cu nr. cadastral nr. 22280.

CAPITOLUL III Durata inchirierii
3.1Perioada inchirierii este de 30 ani de la data semnarii si inregistrarii contractului de inchiriere.

3.2Termenul prevazut anterior poate fi prelungit, o singura data, pentru o perioada ce nu poate depasi
termenul initial, numai cu acordul partilor.

CAPITOLUL 1V. Conditiile si regimul de exploatare ale imobilului inchiriat

4.Adjudecatarul va putea utiliza terenul care face obiectul licitatiei in scopul solicitat. Locatarul/
Chiriasul nu are dreptul de a schimba destinatia terenului pe toati durata inchirierii.

4.2 Desfasurarea de citre chirias a altor activititi decit cele mentionate prin contract, fara acordul scris
al locatorului/proprietarului, di dreptul acestuia din urma si considere contractul de inchiriere reziliat.
4.3 Drepturile si obligatiile péartilor se stabilesc prin contractul de inchiriere.

4.4 Locatarul/chiriasul va péstra curétenia terenului inchiriat si nu va permite sau nu va face nimic pentru
a il deteriora.

4.5.Locatarul/chiriasul va suporta toate cheltuielile de intretinere si functionare pe care le implica

desfisurarea activititii acestuia.

4.6.Locatarul/chiriasul are obligatia de a intretine si conserva bunul care face obiectul prezentului
contract.
4.7 Locatarul/chiriasul va suporta toate cheltuielile privind luarea mésurilor de apérare contra incendiilor,
conform normelor legale in vigoare.

4.8.Locatarul/chiriagul este obligat si nu tulbure ordinea si linigtea publica prin activitatea desfisurati, si
nu instige la violentd sau discriminare, s nu indeplineasca acte antisociale.






4.9.Toate cheltuielile aferente obtinerii unor avize sau autorizatii si a executérii lucrérilor de amenajare
vor fi suportate de locatar/chiriag, neputind fi solicitatd preluarea acestora de cétre locator/proprietar sau
sciderea din cuantumul chiriei.

4.10.Locatarul/chiriagul este obligat si asigure protejarea secretului de stat, materialele cu regim special,
conditiile de sigurantd in exploatare, conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului sau cele
privind protejarea §i punerea in valoare a patrimoniului cultural national, dupé caz, protectia mediului,
protectia muncii, conditii impuse de acordurile si conventiile internationale la care Romania este parte.
4.11.La expirarea duratei pentru care a fost incheiat contractul, locatarul/chiriasul are obligatia de a preda
terenul, pe bazi de proces-verbal, in bune conditii, tinand cont de starea lui la momentul predarii initiale.
4.12. In eventualitatea in care, in urma licitatiei publice este desemnat castigator proprietarul constructiei
metalice amplasata pe teren, iar pe durata executirii contractului de inchiriere intervin modificari cu privire
la dreptul de proprietate asupra constructiei existente pe terenul inchiriat ( vanzare cumparare, contract de
schimb, contract de donatie, etc), noul proprietar poate prelua dreptul de folosinta asupra terenului
inchiriat, in baza aceluias contract de inchiriere, numai cu acordul scris al proprietarului terenului.

CAPITOLUL V. Valoarea minima de pornire a licitatiei, respectiv chiria minima, alte costuri

5.(1)Valoarea minimé de pornire a licitatiei este de 70,2 euro/lund aproximativ 355 lei/lun3 ( 0,11 euro/mp
aproximativ 0,56 lei/mp).Valoarea adjudecati a chiriei, se va indexa anual cu rata oficiald a inflatiei,
raportata de Institutul National de Statistica.

5.3.Taxa de participare: 500 lei.

5.,4.Valoarea caietului de sarcini §i a documentatiei de licitatie: 100 lei.

5.5 Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a doua chirii. Locatorul este obligat sa
restituie, la cerere, celorlalti ofertanti garantia in termen de 5 zile lucritoare de la desemnarea ofertantului
cistigitor. Ofertantul declarat castigitor va pierde garantia de participare dacd nu se prezintd si incheie
contractul in termenul previzut in fisa de date a procedurii..

CAPITOLUL VL. Criteriul de atribuire utilizat. Cadrul legal al inchirierii

6.1 .Criteriul de atribuire este chiria cea mai mare oferité evaluati in lei/luna de inchiriere.

6.2.Licitatia se va desfiisura dupd metoda licitatiei publice, cu oferta in plic inchis si adjudecare la cea mai
mare valoare oferita.

6.3 .In situatia in care existd oferte egale cu cea mai mare valoare a chiriei, ofertantii respectivi vor avea
posibilitatea, o singurd data, si refaca oferta, fird a cobori sub nivelul chiriei oferit initial.

6.4.Cadrul legal al inchirierii consté in prevederile art.362 alin.(3) cu raportare la art.332-348 din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit carora
dispozitiile privind inchirierea bunurilor apartinand domeniului public al unitatilor administrativ-teritoriale
se aplica in mod corespunzator si bunurilor aflate in domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale.






Anexa nr. 3 la HCL nr.
FISA DE DATE A PROCEDURII

CAPITOLUL I. Informatii generale privind organizatorul licitatiei i procedura de licitatie

1.1 .Organizatorul licitatiei este Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Sirna , cu sediul in sat
Tariceni, nr. 165, comuna Sirna, judetul Prahova, cod fiscal 2845443, telefon: 0244/485012, mail:
primaria_sirna@yahoo.com avind contul R047 TREZ 539214300530XXXX deschis la Trezoreria
Boldesti Scaieni.

1.2 Licitatia are ca obiect Inchirierea unui teren intravilan amplasat in T1 Cc 1, situat in satul Tariceni,
comuna Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna, avand suprafata de 670 mp. Pe
terenul mentionat anterior se afla o constructie metalic cu o suprafata de 294 mp ce apartine unei societatii
comerciale.

1.3 .Licitatia se va desfigura dupa metoda licitatiei publice, cu oferta in plic inchis si adjudecare la cea

mai mare valoare oferité.

1.4.Criteriul de atribuire este chiria cea mai mare oferita evaluati in lei/luna.
1.5.In situatia in care existd oferte egale cu cea mai mare valoare a chiriei, ofertantii respectivi vor avea
posibilitatea, o singura dati, si refaci oferta, fard a cobori sub nivelul chiriei oferit initial.

CAPITOLUL 1I. Conditii de participare la licitatie, conditii de eligibilitate (documente de eligibilitate
solicitate)

2.1.(1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizicd sau juridicd, roméand sau striind, care
indeplineste cumulativ urmétoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuné cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele previzute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor cétre bugetul
consolidat al statului si cétre bugetul local, atit al localitétii in care isi are domiciliul / sediul, cit si al
comunei Sirna;

d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

(2) Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnatd céstigitoare la o licitatie
publica anterioard privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazé pentru o durata
de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

(3) Ofertele se redacteazé in limba romana.

2.2.(1)Ofertantii vor depune, pana la data limita stabilitd in documentatia de licitatie i anuntul publicitar,

documentele de eligibilitate solicitate, care constau in:
a) Certificat de inregistrare, emis de Oficiul Registrului Comertului (sau echivalent pentru persoane
juridice strdine) — in original sau in copie certificatd pentru conformitate cu originalul;
b) Certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertfului (sau echivalent pentru persoane juridice
striiine) — 1n original sau copie certificatd pentru conformitate cu originalul, valabil la data licitatiei;
c) Dovada achitirii contravalorii documentatiei de licitatie si a taxei de participare la licitatie - in copie;
d) Declaratie de participare la procedurd — in original;

€) Imputernicire prin care reprezentantul persoanei juridice/ fizice este autorizat si o angajeze pe aceasta
in procedura pentru atribuirea contractului de inchiriere (daca este cazul) — in original. Imputernicirea va fi
insotitd de o copie a actului de identitate a persoanei imputernicite (buletin de identitate, carte de identitate,
pasaport);

f) Declaratie pe propria rdspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice, din care si rezulte ca
societatea nu se afla in litigii, reorganizare judiciari sau faliment;






g) Copie act de identitate (buletin de identitate, carte de identitate, pagaport) in cazul persoanei fizice
participanta la licitatie;
h) Certificat de atestare fiscald eliberat de Primaria Sirna si de priméria unde are domiciliul/sediul
ofertantul, dupi caz;
i) Certificat de atestare fiscald din care si rezulte ci ofertantul nu are datorii la bugetul de stat consolidat;
(2)in cazul in care ofertantii nu prezinti sau nu indeplinesc cel putin una din conditiile de eligibilitate
solicitate prin documentatia de licitatie, acestia vor fi exclusi de la licitatie.
(3)Nu sunt acceptate alte documente sau completiri ale celor depuse dupé data si ora limitd de depunere a
dosarului de licitatie.
(4)Ofertantii care indeplinesc cumulativ toate conditiile de eligibilitate solicitate prin documentatia de
licitatie, vor fi declarati eligibili si vor putea participa la licitatie.

CAPITOLUL II. Data limita si locul de depunere a documentelor de eligibilitate

3.1.(1)Inscrierea la licitatie se face pind ladatade............... ,orele ............. , la Registratura Primdriei
Sirna, datd la care ofertantii- vor depune, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior,
documentele solicitate prin prezenta figd a procedurii de licitatie.
(2)Ofertele se inregistreaza de Priméria comunei Sirna, in ordinea primirii lor, precizindu-se data si ora.
(3)Dacid documentele sunt depuse prin postd, ofertantul isi asuma riscurile privind neprimirea in termenul
prevézut la aliniatul anterior a documentatiei.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusé oferta, dupd cum urmeaza:

- denumirea si adresa/sediul ofertantului;

- denumirea si adresa organizatorului licitatiei;

- mentiunea: «Pentru licitatia publicd deschisd organizati in vederea inchirierii
terenului in suprafatd de 670 mp situat sitvat in satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova, a nu
se deschide pind ladatade ................ ,orele coovviiiiinnnnn, ».

(5)Plicul exterior va contine documentele de eligibilitate prezentate la pct.2.2 alin.(1) din prezenta fisa de
date a procedurii si plicul interior.

(6)Pe plicul interior, se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al
acestuia, dupa caz.

(7)Plicul interior va contine oferta propriu-zisa si va fi depusa intr-un singur exemplar, semnat de citre
ofertant.

(8)Fiecare participant poate depune doar o singuri oferta.
(9)Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de valabilitate
stabilitd de institutia organizatoare, anume de 30 de zile de la data stabilita pentru derularea licitatiei.
3.2.(1)Licitatia publicid se va desfasura in data de ..................... ,orele ............. , In prezenta
comisiei de evaluare stabilitd prin dispozitia primarului si a candidatilor inscrisi la licitatie. Sedinta de
licitatie va fi condusd de presedintele comisiei. Fiecaruia dintre membrii comisiei de evaluare i se va
desemna un supleant.
(2)Pe parcursul aplicirii procedurii de atribuire, Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna are dreptul de a
solicita clarificdri si, dupa caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformititii ofertei cu cerintele solicitate.
(3)Solicitarea de clarificari este propusid de cétre comisia de evaluare si se transmite de catre Unitatea
Administrativ Teritoriala Sirna ofertantilor in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

(4)Ofertantii trebuie s& raspunda la solicitarea primériei in termen de 3 zile lucréitoare de la primirea acesteia.
(5)Priméria comunei Sirna nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completérile solicitate, sd deterrnine aparitia
unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(6)Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixati pentru deschiderea lor, prevazuti in anuntul
de licitatie.






CAPITOLUL IV. Modul de desfasurare al licitatiei

4.1.1nchirierea imobilului ce apartine domeniului privat al comunei Sirna, se face prin licitatie publica,
conform prevederilor legale mentionate in Caietul de sarcini.
4.2.Valoarea minima a chiriei, pret de pornire a licitatiei, este cea mentionati la pct. 5.1. din Caietul de
sarcini.
4.3. Desfagurarea licitatiei va fi asigurati de cétre o comisie de evaluare numita prin dispozitie a primarului.
4.4.(1)Comisia de evaluare va fi formati dintr-un numér de minim 5 membri (numér impar), dintre care unul
va fi presedintele acesteia.
(2)Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor, iar deciziile se iau cu votul
majorititii acestora.
4.5.Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a)analizarea si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in plicul

exterior;

b)intocmirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia.

c)analizarea si evaluarea ofertelor;

d)intocmirea raportului de evaluare;

e)intocmirea proceselor-verbale;

f) desemnarea ofertei céastigitoare.
4.6.Etapele licitatiei publice, se vor desfasura la data, locul i orele mentionate in anuntul publicitar, respectiv
in documentatia de licitatie.
4.7.(1)Comisia de evaluare se va intruni in ziua de ..................... orele ......ceee.e. , pentru a verifica
documentele de eligibilitate prezentate de ofertanti si va intocmi lista cu ofertantii eligibili, excluzind de
la participare pe cei care fie nu indeplinesc conditiile, fie nu au prezentat in totalitate, pana la data limita
de depunere, documentele de eligibilitate solicitate.
(2)La finalizarea etapei de verificare a eligibilitétii (preselectie), Comisia de evaluare va intocmi un
proces-verbal in care va fi consemnat rezultatul acesteia ce va fi afisat la locul desfisurarii licitatiei.
4.8.Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupd deschiderea plicurilor
exterioare, cel putin dou3 oferte si intruneasci conditiile de eligibilitate. In caz contrar, procedura se
anuleaza si se organizeazi o nouai licitatie, respectindu-se intreaga proceduri de licitatie.
4.9.(DSedinta de licitatie propriu-zisd este condusd de presedintele comisiei de licitatie care declard
deschiséi sedinta de licitatie, prezintd obiectul licitatiei, criteriul care st la baza selectirii ofertei
cistigitoare, anunti pretul de pornire al licitatiei si precizeazi ofertele declarate eligibile, si intocmeste
procesul verbal. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal
prevazut la art.4.7 alin.(2) din prezentul capitol, de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre
ofertanti.
(2)In prezenta participantilor la licitatie si membrilor comisiei de evaluare, presedintele deschide plicurile
interioare, care cuprind oferta propriu-zisa, pentru fiecare ofertd declarati eligibila. Presedintele comisiei
de licitatie anunt tare si clar suma oferita de fiecare licitant.
(3)Avind in vedere faptul cd este un singur criteriu de atribuire, in cazul in care pretul cel mai mare oferit
este acelasi, departajarea acestora se va face prin refacerea ofertei, in plic inchis, de catre ofertantii aflati
in situatie de egalitate, fira a cobori sub oferta initiala.
4)Procedura se va repeta, pind cand unul dintre ofertantii aflati in situatie de egalitate se vor departaja,
fiind declarant adjudecatar cel cu oferta ce cuprinde pretul cel mai mare.

(5)Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste un proces-verbal care trebuie
semnat de toti membrii comisiei.

(6)In baza proceselor-verbale ale procedurii de licitatie, astfel cum au fost prevazute la art.4.7 alin.(2) si
art.4.9 alin.(5) din prezentul capitol, comisia de evaluare intocmeste, in terrnen de o zi lucritoare, un
raport, semnat de cétre toti membrii, pe care il transmite Unitatii Administrativ Teritoriale Comuna Sirna.
Raportul va fi avizat de reprezentantul legal al Unitatii Administrativ Teritoriale Sirna in termen de 2 zile
lucratoare de la primirea lui.






(7) Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna, organizatoare a licitatiei, are obligatia de a incheia contractul
cu ofertantul a carui ofertd a fost stabilitd ca fiind castigétoare prin raportul prevazut la art.4.9 alin.(6) din
prezentul capitol, raport avizat de reprezentantul legal al Unitatii Administrativ Teritoriale Sirna.
(8)Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna va informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului, in scris, cu confirmare de primire, in termen de 3 zile de la avizarea de catre reprezentantul
legal al Unitatii Administrativ Teritoriale Sirna a raportului prevazut la art.4.9 alin.(6) din prezentul
capitol.

(9)In cadrul comunicarii previzute la alin.(8) Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna va informa
ofertantul/ofertantii castigitor/castigétori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate, dupa avizarea
de catre conducatorul autoritatii contractante a raportului prevazut la art.4.9 alin.(6) din prezentul
capitol.Oferta se considera acceptata numai dupa comunicarea facuta in acest sens catre ofertantul declarat
castigator.

10) Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna are obligatia de 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.

(1D)in cadrul comunicirii previzute la alin.(8) Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna va informa
ofertantii care au fost respingi sau a céror oferti nu a fost declarati castigitoare asupra motivelor ce au
stat la baza deciziei respective.

(12) Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna poate s incheie contractul numai dupa implinirea unui termen
de 20 de zile calendaristice de la data realizirii comunicérii prevazute la alin. (9).

(13)In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publici nu se depune nicio oferti valabila,

se anuleaza procedura de licitatie.

(14)Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobati pentru prima licitatie.

(15)Cea de-a doua licitatie se organizeazi in baza aceleiasi documentatii.

(16) Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna are dreptul de a anula procedura de licitafie pentru atribuirea
contractului de inchiriere in situatia in care se constata abateri grave de la prevederile legale care afecteaza
procedura de licitatie sau fac imposibila incheierea contractului.

4.10.(1)Candidatii participanti la licitatie, care apreciazd ci au fost declarati neeligibili din motive

neintemeiate sau ca nu au fost respectate prevederile Documentatiei de licitatie, pot face contestatie.

(2)Contestatia se formuleaz in scris, in cel mult 24 de ore de la data incheierii proceselor verbale de licitatie
prevazute la art.4.7 alin.(2) si art.4.9 alin.(5) din prezentul capitol si se adreseazd spre solutionare
conducétorului institutiei organizatoare a licitatiei.

(3)Conducitorul institutiei organizatoare va solutiona contestatia, in termen de cel mult 3 zile lucritoare, de

la data depunerii acesteia.

(4)Daca in urma analizarii contestatiei se stabileste cd aceasta a fost intemeiaté, organizatorul anuleazi

prin dispozitie licitatia si ia masuri pentru organizarea unei noi licitatii, in conditiile legii. In cazul in care

contestatia este respinsa, persoana nemultumita se poate adresa instantei de judecata competenta, in
conditiile legislatiei contenciosului administrativ.

4.11 Dacéd exista situatia refuzului de semnitura din partea membrilor comisiei ori din partea
ofertantilor, se consemneazi acest lucru in procesele-verbale prevazute la art.4.7 alin.(2) si art.4.9
alin.(5) din prezentul capitol. Este obligatorie motivarea refuzului de semnatura.

4.12.Orice incercare a unui ofertant sau actiunile corelate ale acestora care au drept scop perturbarea

sedintei de licitatie poate avea ca rezultat respingerea ofertei si descalificarea celui in cauza.

4.13 .In procesul-verbal al licitatiei prevazut la art.4.9 alin.(5) din prezentul capitol se va consemna faptul ca

rezultatele rimin definitive doar in momentul solutionarii eventualelor contestatii.

4.14.Dupa sedinta de licitatie, toate documentele licitatiei se vor arhiva la sediul Unitatii Administrativ
Teritoriale Sirna.

4.15.Contractul de inchiriere se incheie in cel mult 30 zile de la data comunicarii prevazute la art.4.9 alin.(9)
din prezentul capitol.

4.16.Neincheierea contractului de inchiriere in termenul prevazut la art.4.15 din prezentul capitol, din
vina exclusiva a ofertantului adjudecatar, atrage anularea procedurii de licitatie publica.

4.17.Eventualele contestatii formulate in legatura cu derularea procedurii de licitatie privind inchirierea

vor fi solutionate potrivit prevederilor de la art.4.10 alin.(1), alin.(2), alin.(3), alin.(4) din prezentul capitol

si conform prevederilor legislatiei privind contenciosul administrativ.






CAPITOLUL V. Dispozitii finale

5.1.Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevizute care ar putea si apara cu ocazia desfasurarii
licitatiei, comisia de licitatie poate lua decizii in limitele competentelor stabilite si in conformitate cu
reglementirile legale in vigoare, decizii care vor fi consemnate in procesul verbal al licitatiei si notificate
in mod corespunzitor participantilor la licitatie.

5.2.0fertantii care sunt dovediti ca au stabilit cu alti ofertanti intelegeri pentru falsificarea (trucarea)
rezultatului licitatiei vor fi exclusi de la licitatie.

5.3.Publicitatea procedurii de licitatie se va face corespunzétor prevederilor OUG 57/2019 — Codul
administrativ,

5.4.Unitatea Administrativ Teritoriala Sirna are obligatia de a asigura péstrarea si arhivarea documentelor
care au stat la baza incheierii contractului de inchiriere.






Anexanr. 4 la HCL nr.

CONTRACT DE INCHIRIERE - CADRU
1. Partile contractante

1. Pirtile contractante

Unitatea administrativ teritoriala Comuna Sirna sediul cu sediul in sat Tariceni, nr. 165, comuna
Sirna, judetul Prahova, cod fiscal 2845443, telefon: 0244/485012, mail: primaria_sirna@yahoo.com
avénd contul R047 TREZ 539214300530XXXX deschis la Trezoreria Boldesti Scaieni, reprezentata prin
Sandu Valerica, avand functia de primar , in calitate de locator, pe de o parte,

si

................................... cu sediul in localitatea...........................Inregistrata la Oficiul
National al Registrului Comertului sub nr. ..................... s COME.rinrineereaenienieneneaienanns deschis
lae ] cod fiscal.....coovviiiiiiiiiin 3 reprezentata prin

................................. avand functia de in calitate de locatar,
au convenit incheierea prezentului contract de inchiriere, cu respectarea urmétoarelor clauze
2. Obiectul contractului

2.1.Locatorul inchiriaz4, iar locatarul ia in chirie terenul intravilan amplasat in T1 Cc 1, situat in satul
Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna, avand suprafata de 670
mp.

2.2LLocatorul preda locatarului bunul imobil inchiriat, in termen de cel mult 10 zile de la data semnirii
prezentului contract si de la data constituirii garantiei la nivelul a doua chirii lunare, conform art.5.5
Capitolul V din Caietul de sarcini. Predarea-primirea bunului inchiriat se va consemna in procesul-verbal
de predare primire, care va fi incheiat, datat, semnat de pértile contractante, mentionandu-se totodata

starea fizicd a imobilului, dotérile si utilititile de care acesta beneficiaza in momentul predérii primirii.

3. Durata contractului

3.1.Prezentul contract de inchiriere se incheie pe o perioadd de 30 ani, cu incepere de la data incheierii
Procesului verbal de predare-primire.

3.2. Termenul de inchiriere se poate prelungi, o singurd dati, pentru o perioadd ce nu depiseste perioada
initiald, Tn baza unui act aditional, acceptat de ambele pérti.

4. Pretul contractului si modalititile de platd

4.1 Pretul inchirierii - chiria - este de ............ lei/luna, respectiv, pe care locatarul se obligé sa o plateasca
locatorului. Pretul stabilit este rezultatul licitatiei publice si este mentionat in procesul-verbal nr.
din...... Ve 2

4.2 Plata chiriei se va efectua in baza unei facturi emisa si transmisa de locator, prin intermediul SPV.
4.3 Plata chiriei se face lunar, in lei, in cel mult 20 zile de la emiterea facturii, pentru luna anterioara.

Obligatiile locatorului

5.1 Locatorul se obliga:

a)sd predea bunul, liber de orice sarcind, pe bazi de Proces verbal de predare-primire, in termen de cel mult
10 zile de 1a data semndrii contractului de inchiriere;






b)séd garanteze pentru linistita si utila folosinta a bunului inchiriat;

5.2 Locatorul poate sd controleze periodic bunul imobil inchiriat pentru a verifica daci acesta este folosit
conform scopului pentru care a fost incheiat contractul de inchiriere. Acest control se exerciti fird a
stanjeni folosinta bunului imobil de cétre locatar.

6. Obligatiile locatarului

6.1 Locatarul se obliga:

a) sa utilizeze bunul inchiriat (terenul) exclusiv pentru activitatea solicitata.

b) s nu schimbe destinatia terenului inchiriat pe toatd durata inchirierii.

) sd intrebuinteze, pe toatd durata inchirierii, bunul ca un bun proprietar, cu buni-credinti si
potrivit destinatiei, purtdnd rispunderea pentru toate pagubele produse din culpa sa.

d) sd suporte, pe toatd durata contractului, cheltuielile referitoare la utilitatile consumate pentru
folosinta bunului inchiriat.

e) sd execute la timp si In bune conditii lucrdrile de intretinere in vederea mentinerii bunului
inchiriat in starea in care I-a primit in momentul incheierii contractului.

1] sa plateasca chiria la termenul stipulat in contract.

g) sd nu tulbure desfasurarea celorlalte activitati desfigurate in cadrul imobilului (dupi caz).

h) sd raspunda pentru distrugerea totald sau partiald a bunului inchiriat, care s-ar datora culpei sale.
i) sd permitd locatorului sa controleze modul in care este utilizat bunul inchiriat si starea acestuia.
1) sd nu aducd modificdri bunului inchiriat decét cu acordul prealabil, in scris, al locatorului si cu
respectarea legislatiei in vigoare.

k) sd restituie bunul la expirarea/incetarea contractului in starea in care l-a primit, conform
procesului verbal de predare-primire.

D sd rdspundi integral pentru deteriordrile aduse bunului de citre persoanele aduse de acesta in

spatiu, precum prepusii, vizitatorii etc..

m) sa achite taxa pe terenul inchiriat in conditiile prevazute de Codul fiscal.

n) Sa achite garantia la nivelul a doua chirii lunare, la momentul semnarii contractului de inchiriere.

6.2 Locatorul/chiriagul vaspéstra curédtenia si nu va permite sau nu va face nimic pentru a-1 deteriora.

6.3 Chiriagul este obligat si vegheze la respectarea hotarelor, a semnelor de hotar si si instiinteze

proprietarul, in timp util, despre orice tulburare de posesie sau incilcare de hotar.

6.4 Toate cheltuielile aferente obtinerii unor avize sau autorizatii si a executdrii lucririlor pe care le
presupune desfasurarea activititii proprii a chiriasului, vor fi suportate de acesta, neputand fi solicitata
preluarea acestora de céfre locator sau sciderea din cuantumul chiriei.

7. Sanctiuni pentru neindeplinirea culpabili a obligatiilor

7.1 (1) in cazul neplatii chiriei la termen, respectiv a garantiei prevazuta la art.6.1 lit.n) din prezentul
contract, locatorul va percepe penalitati de intirziere in cuantum de 0, 5 % pentru fiecare zi de intarziere,
calculate la suma datorati.Conform art.1506 Cod civil, partile convin ca plata efectuata de catre locatar sa
se impute mai intai asupra accesoriilor si, mai apoi, asupra capitalului (debitului principal).

(2)  La expirarea scadentei, locatarul este de drept in intirziere fird a fi necesard vreo formalitate
prealabild in acest sens.

(3)  In cazul neachitirii chiriei in termen de 60 de zile de la data scadentei sau in cazul neplatii garantiei
in modalitatea stabilita la art.6.1 lit.n), contractul este reziliat de plin drept, fird a fi necesari punerea in
intarziere sau orice formalitate prealabila.

7.2 Nerespectarea obligatiilor asumate prin prezentul contract de citre una dintre parti, in mod culpabil,
da dreptul partii lezate de a solicita rezilierea cu plata de daune-interese.

7.3 Partea in culpa se obliga si pliteasca despagubiri proportionale cu paguba suferitd de cealalti parte
pentru nerespectarea partiald sau totald ori pentru indeplinirea defectuoas a oricareia din obligatiile
contractuale.






8. Forta majori

8.1 Forta majori este constatatd de o autoritate competent.

8.2 Forta majord exonereazi pirtile contractante de indeplinirea obligatiilor asumate prin prezentul
contract, pe toatd perioada in care aceasta actioneazi.

8.3 Indeplinirea contractului va fi suspendatd in perioada de actiune a fortei majore, dar firi a prejudicia
drepturile ce li se cuveneau partilor pani la aparitia acesteia.

8.4 Partea contractanti care invoca forta majora are obligatia de a notifica celeilalte parti, imediat §i in
mod complet, producerea acesteia si si ia orice masuri care i stau la dispozitie in vederea limitarii
consecintelor.

8,5 Dacé forta majora actioneaza sau se estimeazi ca va actiona o perioadd mai mare de 6 luni, fiecare
parte va avea dreptul sa notifice celeilalte parti incetarea de plin drept a prezentului contract, fird ca vreuna
din parti sa poati pretindi celeilalte daune-interese.

9. Subinchirierea si cesiunea

9.1  Cedarea drepturilor rezultind din prezentul contract, subinchirierea totali sau partiald, sau utilizarea
acestor drepturi in cadrul unei asocieri in participatiune, este interzisa.

10.incetarea contractului

10.1 Locatiunea inceteaz prin:

a) expirarea termenului contractului;

b)  pieirea sau avarierea bunului de aga manierd incat acesta nu mai poate fi intrebuintat conform
destinatiei ;

¢)  rezilierea pentru neexecutarea oricareia din obligatiile asumate in contract;

d)  prin acordul scris al ambelor pirti;

¢)  incazul in care interesul national sau local o impune;

i) din orice alte cauze previzute de lege.

10.2 La expirarea termenului pentru care a fost incheiat, contractul inceteazi de drept, tacita relocatiune

nu opereaza, putdnd fi prelungit numai prin acordul partilor, pentru o perioada care nu depaseste durata
initiald a contractului de inchiriere.

11. Litigii

11,1 Partile vor depune toate eforturile pentru a rezolva pe cale prin tratative directe, orice neintelegere
sau disputd care se poate ivi intre ei in cadrul sau in legiturii cu incheierea, executarea sau incetarea
contractului.

11.2 Dacd, dupa 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale, proprietarul si chiriasul nu reusesc
sa rezolve in mod amiabil o divergenti contractual, fiecare poate solicita ca disputa sa se solutioneze pe
cale contencioasa la instanta competenti de la sediul locatorului.

12. Dispozitii finale

12.1 Legea aplicabild prezentului contract este legea romani.

12.2 Orice modificare a prezentului contract se poate face numai prin act aditional semnat de ambele
parti.

12.3 (1) Orice comunicare intre prfi trebuie expediati la adresele mentionate la punctul 1 al prezentului
articol, prin scrisoare recomandati cu confirmare de primire, prin curier sau prin fax, cu confirmarea
expedierii acestuia. In situatia in care comunicarea se face prin posti, aceasta va fi considerati primiti la
data mentionatd pe confirmarea de primire, iar in cazul in care comunicarea se face prin fax, aceasta va fi
consideratd receptionati in ziua expedierii acestuia.






(2) Orice document scris trebuie inregistrat atdt in momentul transmiterii c4t si in momentul primirii.

Prezentul contract s-a incheiat astizi ,....................c........ la in (doud) exemplare, cate unul pentru
fiecare parte.

Locator, Locatar,






Anexanr. 5.1 la
DECLARATIE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

1. Denumirea Comp]eté A OFETtANtUIUE -+ oo v ettt cer e e e e e e
(in situatia in care oferta depusi este ofertd comunid se vor mentiona toti operatorii economici asociati,
precum si liderul de asociatie)

2. Sediul ofertantului (adresa completé) ..................................................................................... telefon

3. Date de identificare a ofertantului (numir de inregistrare in Registrul Comertului si cod unic de
inregistrare).........cococeeiecernnnnn.

4. Persoana fizicd imputernicita si reprezinte societatea la procedurd este :

5. Ne angajam, ca, in cazul in care oferta noastri este adjudecata si incheiem cu organizatorul licitatiei
contractul de inchiriere, in termenele stipulate in documentatia de licitatie.

6. Am luat cunostinti de faptul ci, in cazul neindeplinirii angajamentului stipulat la punctul 5 vom fi
decézuti din drepturile castigate in urma atribuirii contractului.

7. Ne angajam rispunderea exclusivi, sub sanctiunile aplicate faptelor penale de fals si uz de fals, pentru
legalitatea si autenticitatea tuturor documentelor prezentate in original si/sau copie, in vederea participirii
la procedurd, precum si pentru realitatea inforrnatiilor, datelor si angajamentelor furnizate/ficute in cadrul
procedurii.

8. Am luat cunostinti de prevederile Documentatiei de licitatie si suntem de acord ca procedura si se
desfisoare in conformitate cu acestea.

(Nume, prenume)

(Functie)

(Semndtura autorizati si stampila)






Anexanr. 5.2 la

IMPUTERNICIRE

SUDSCTISA  oieiii e e cu sediul in
inmatriculatd la Registrul Comertului sSub nr.............covvevueeeneeenooin, ,
CUL......c.eol atribut fiscal................... , reprezentatd legal prin ...................ooovuennnn.n. ,1n
calitate de ...........ccoeeiiiiiiiiiiii e, , Imputernicim prin
PreZenta.pe......ccvvveiiniiniiininiieanann.n. domiciliat  in..............c.eeeiinen. identificat cu
B.I./C.L, seria......... i 1| SOV s CNP i, ,eliberatde.....................
avand functiade ..o , 84 ne reprezinte la procedura de licitatie
publicd nitiatd de ............ooiiiiiiii e incalitate de................covviviininiiinann.n,

In indeplinirea mandatului siu, imputernicitul va avea urmétoarele drepturi si obligatii:
1. S@ semneze toate actele si documentele care emana de Ia subscrisa in legéturi cu participarea la proceduri;
2. Sa participe in numele subscrisei la proceduri si si semneze toate documentele rezultate pe parcursul
si/sau in urma desfasurarii procedurii.
3. Prin prezenta, imputernicitul nostru este pe deplin autorizat si angajeze rispunderea subscrisei cu
privire la toate actele si faptele ce decurg din participarea la procedurs.

Noti: imputernicirea va fi insofitd de o copie dupi actul de identitate al persoanei imputernicite (buletin
de identitate, carte de identitate, pasaport).
Data

Denumirea mandantului

Reprezentat legal prin

(Nume, prenume)

(Functie)

(Semnitura autorizati gi stampila)

(denumirea/numele)






Anexanr. 5.3 1a

DECLARATIE
Subsemnatul(a) [se insereazi numele persoanei juridice], in calitate
de ofertant la procedura de licitatie publicd organizatd de ........ocoeeerenimneninnverieeeeee e in
vederea inchirierii bunului «o..oooecvioveiciiiionncrneceens aflat in proprietatea publicd a Comunei Sirna,

declar pe proprie raspundere urmatoarele:

a)  nu sunt in litigii, reorganizare judiciara sau faliment,

b)  nu fac obiectul unei proceduri legale pentru declararea mea in una dintre situatiile prevazute la lit.
a);

¢) la data prezentei mi-am indeplinit obligatiile de platid a impozitelor, taxelor si contributiilor de
asigurdri sociale citre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare in Romaénia sau in tara in care sunt stabilit ;

d) in ultimii 2 ani nu m-am aflat in situatia neindeplinirii sau indeplinirii in mod defectuos a
obligatiilor contractuale, din motive imputabile mie, si respectiv nu am savarsit fapte care sd produca sau
sd fie de natura sd producé grave prejudicii beneficiarilor;

Subsemnatul declar ci informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg
cd institutia organizatoare are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor, orice
documente doveditoare de care dispunem. inteleg c in cazul in care aceasti declaratie nu este conform#
cu realitatea sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data completirii

Persoandjuridica,

(Nume, prenume)

(Functie)







JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COMUNEI SIRNA
NR. INREG: € 36| 02-10°4025"

RAPORT
la proiectul de hotérare privind aprobarea inchirierea prin licitatie publici a unui teren
intravilan in suprafatd de 670 mp amplasat in T1 Ccl, situat in satul Tariceni, comuna Sirna, judetul
Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna, judetul Prahova

Subsemnata Stanciu Georgiana, secretar general, analizand proiectul de hotarare privind aprobarea
inchirierea prin licitatie publicd a unui teren intravilan in suprafati de 670 mp amplasat in T1 Ccl,
situat in satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna,

judetul Prahova, va aduc la cunostinta urmatoarele :

Cadrul legal general de reglementare este asigurat de prevederile art.332 - 348 si art. 362 , din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

(1) Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale se
aprobd, dupa caz, prin hotarire a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

(2) Hotararea prevazuta la alin. (1) cuprinde urmaitoarele elemente:

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;

b) destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;

¢) durata inchirierii;

d) pretul minim al inchirierii.

- Prevederile art. 334, alin. (1) din din OUG nr.57/2009 - Documentatia de atribuire este alcituita
din:

a) caietul de sarcini;

b) fisa de date a procedurii;

¢) contractul-cadru continind clauze contractuale obligatorii;

d) formulare si modele de documente.

Art. 362 alin(3)- Dispozitiile privind darea in administrare, concesionarea, inchirierea si darea
in folosinta gratuita a bunurilor apartinand domeniului public al statului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale se aplica in mod corespunzator.

Prin acest proiect de hotarare se propune inchirierea prin licitatie publici a unui teren intravilan in
suprafatd de 670 mp amplasat in T1 Ccl, situat in satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova aflat in
domeniul privat al Comunei Sirna, judetul Prahova

Avand in vedere cele prezentate si prevederile legale invocate mai sus, se constati ca sunt indeplinite

conditiile legale pentru initierea proiectului de hotarare.

INTOCMIT,
SECRETAR GENERAL

Stanciu Georgiana

@h-






JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COMUNE] SIRNA
NR.INREG: § £357/07.10- 2025~

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotérare privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a unui teren
intravilan in suprafata de 670 mp amplasat in T1 Ccl, situat in satul Tariceni, comuna Sirna,
judetul Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna, judetul Prahova

Avand in vedere solicitarea SC Cover Grup SRL inregistrata cu nr. 7818/04.08.2025 prin care
solicita inchirieierea terenului in suprafata de 670 mp amplasat in T1 Ccl, situat in satul Tariceni,
comuna Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul privat al Comunei Sirna, judetul Prahova,

Raportul de evaluare nr. 308 — 025 din 26 august 2025 proprietate imobiliara de tip teren - lot
670 mp, teren intravilan T 1 Ccl pentru stabilirea valorii de piata in vederea inchirierii,

in conformitate cu prevederile Sectiunii a 4-a "Inchirierea bunurilor proprietate publica",
art.333, alin.(I) si alin.(2) si 362 din Ordonanta de Urgenta a Guvemului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, conform caruia

(1) Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitdtilor administrativ-
teritoriale se aproba, dupa caz, prin hotirdre a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

(2) Hotdrarea prevazuti la alin. (1) cuprinde urmitoarele elemente:

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;

b) destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;

¢) durata inchirierii;

d) pretul minim al inchirierii.

este necesar adoptarea unei hotararii privind finchirierea prin licitatie publici a terenului

amplasat in T1 Ccl, situat in satul Tariceni, comuna Sirna, judetul Prahova aflat in domeniul

privat al Comunei Sirna, judetul Prahova

Documentatia de atribuire este alcatuita potrivit prevederile art. 334, alin.(1) din OUG nr.57/2009
din:

a) caietul de sarcini;

b) fisa de date a procedurii;

¢) contractul-cadru continind clauze contractuale obligatorii;

d) formulare si modele de documente.

Comisia de licitatie se constituie prin dispozitie de citre Primarul comunei Sirna, cu
respectarea prevederilor art 317 din OG nr. 57/2019.

Avand in vedere cele mai sus mentionate, solicit analizarea/aprobarea proiectului de
hotarare initiat in acest sens.

PRIMAR
Sandu Valerica







