ROMANIA _
JUDETUL CARAS-SEVERIN
ORASUL BAILE HERCULANE
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind concesionarea prin licitatie publica a unui teren intravilan in suprafata de 4508 mp,
inscris in C.F. nr.33029 Baile Herculane, nr.cadastral 33029, ce apartine domeniului public al
orasului Baile Herculane si situat in vecinatatea Hotelului Diana,
in scopul exploatarii ca parcare auto

Consiliul Local al orasului Baile Herculane, intrunit in sedinta ordinara,

Luand in dezbatere proiectul de hotarare privind concesionarea prin licitatie a terenului
proprietate publica a orasului Baile Herculane, in suprafata de 4508 mp, inscris in C.F. nr.33029
Baile Herculane, nr.cadastral 33029, in scopul exploatarii ca parcare auto, elaborat din initiativa
primarului orasului Baile Herculane, domnul Miclau Cristian,

Raportat la dispozitiile Hotararii Consiliului Local nr.22/29.03.2024 privind aprobarea
unui studiu de oportunitate privind concesionarea prin licitatie publica a unui teren intravilan in
suprafata de 4508 mp, inscris in C.F. nr.33029 Baile Herculane, nr.cadastral 33029, ce apartine
domeniului public al orasului Baile Herculane si situat in vecinatatea Hotelului Diana, in scopul
exploatarii ca parcare auto,

Avand in vedere rapoartele de specialitate ale Compartimentului Domeniu Public,
Compartimentului Oficiu juridic si ale Serviciului Economic, precum si Raportul de evaluare
inregistrat sub nr.8145/20.03.2024, intocmit de evaluator autorizat P.F. NAN-COJOCARU
MARIA - EVALUATOR,

In temeiul prevederilor art.129, alin.2, lit.c), alin.6 lit.a), art.139 alin.3, lit.g, art.196,
alin.1, lit.a), art.286 alin.4, art.287 lit.b), art.297 alin.1 lit.b) si ale art.302, art.303, art.305-331
ale O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE :

Art.1 Se aproba concesionarea prin licitatie publica a terenului proprietate publica a
orasului Baile Herculane, in suprafata de 4508 mp, inscris in C.F. nr.33029 Baile Herculane,
nr.cadastral 33029, conform Anexei nr.1, ce face parte integranta din prezenta hotarare, in scopul
exploatarii ca parcare auto.

Art.2 Se insuseste raportul de evaluare inregistrat sub nr.8145/20.03.2024, intocmit de
evaluator autorizat P.F. NAN-COJOCARU MARIA - EVALUATOR, pentru imobilul teren in
suprafata de 4508 mp, situat in orasul Baile Herculane, inscris in Cartea Funciara nr.33029 Baile
Herculane, nr. cadastral 33029, care stabileste o valoare de piata de 2.242.324 lei, reprezentand
un pret de 497,41 lei/mp, cuprins in Anexa nr.2, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 (1)Redeventa valorica a concesiunii va fi stabilita in urma licitatiei organizata in
conditiile O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ si va platibila in lei la cursul BNR din
ziua platii. Valoarea minima pe care trebuie sa o ofere participantii este de 89.693 lei/mp/an.
Redeventa se poate modifica conform hotararilor de consiliu local sau legislatiei in domeniu
(prin indexare cu indicele de inflatie). Pe perioada derularii relatiilor contractuale redeventa nu
va fi mai mica decat valoarea acesteia in lei, la data licitatiei publice.

(2) Contravaloarea finala a redeventei se va achita in maxim 5 ani de zile.

Art.4 Durata concesionarii va fi de 49 de ani.
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Art.S Se aproba Documentatia de atribuire a contractului de concesiune, incluzand
Caietul de sarcini, pentru concesionarea terenului in suprafata de 4508 mp, situat in orasul Baile
Herculane, inscris in Cartea Funciara nr.33029 Baile Herculane, nr. cadastral 33029 cuprins in
Anexa nr.3, ce face parte integranta din prezenta hotarare. Concesionarului i se transmite dreptul
si obligatia de exploatare a terenului, ca teren aferent parcarii auto.

Art.6 Se stabileste componenta Comisiei de evaluare a ofertelor alcatuita din 5 membri
titulari, care vor avea cate un supleant, dupa cum urmeaza :

Presedinte - reprezentant concedent : Basulescu Petru-consilier local

Supleant - reprezentant concedent : Ferescu Sofica-consilier local

Secretar - reprezentant concedent : Ghinea Vergiliu Florin-inspector superior

Supleant - reprezentant concedent : Cica Antonio Iozefin-inspector principal

Membri - reprezentant concedent : Golopenta Marius-consilier local

- reprezentant concedent : Golopenta Petru Mircea-sef serviciu economic

- reprezentant ANAF
Supleanti - reprezentant concedent : Doroi Titu-consilier local

- reprezentant concedent : Piluti Petronela Tatiana-consilier asistent

- reprezentant ANAF

Art.7 La finalizarea termenului concesiunii, partile vor stabili de comun acord
modalitatea de utilizare in continuare a terenului de catre proprietarul investitiei.

Art.8 Se imputerniceste Primarul orasului Baile Herculane, sa semneze contractul de
concesiune.

Art.9 Dreptul de concesiune se inscrie in Cartea funciara de catre concesionar.

Art.10 (1) Prezenta hotarare intra in vigoare si se comunica in baza prevederilor art.197,
art.198 alin.1 si 2 si art.199 alin.1 si 2 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ la
Institutia Prefectului Judetului Caras-Severin, Primarul orasului Baile Herculane, Compartiment
Oficiu Juridic, Compartiment Domeniu Public, Serviciu economic.

(2) Hotararea se publica pe site-ul Primariei orasului Baile Herculane prin grija
secretarului general al orasului.
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ANEXA NR. 1

LaH.CL.nr. J§ /& os 026
Nr. | Numar Extras de | Nr. cadastral | Denumire categorie | Intravilan | Suprafata
crt. | Carte Funciara | Nr. topografic de folosinta / extravilan
1. C.F. nr. 33029 33029 Curti, constructii Intravilan | 4508 mp.




ANEXA NR. 2
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Hotararea Consiliulu alnr._Js [ 2F 25 o224 privind concesionarea prin
licitatie publica a terenului aflat in proprietatea
orasului Baile Herculane, in suprafata de 4508 mp. mp,

inscris in C.F. nr. 33029 Baile Herculane, nr. cadastral 33029
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NAN
5 COJOCARU MARIA
Legitmatta Nr. 14497

RAPORT DE EVALUARE

cu suprafata de 4.508 mp, situat 2dministrativ in Or. Saile Herculane, Str. Complexelor, Jud.
Caras-Severin, inscrisa in cfe 33028 —UAT Bzile Herculzne, pentru
concesionare prin licitatie publica

Jong de amslosare nr. cad, 33028 VAT B. Merculune Sursg : Portal ANCPI

PROPRIETAR: ORASUL BAILE HERCULANE-DOMENIUL PUBLIC, reprezentat de CONSILIUL LOCAL BAILE
HERCULANE prin PRIMARIA BAILE HERCULANE — cota actuala 1/1, dobandita prin lege, dreot HG
532/2002, anexa 5, pozitia 137.

DESTINATAR/SOLICITANT: Consiliulul Local Baile Herculane, Primaria Balle Herculane-CIF: 3227920 cu
sediul in Oras Baile Herculane, Str. M. Eminesciu, nr.10.

"DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT: dreptul de proprietate asupra imobliului - teren Intravilan
amenajat ( ocupat de constructia Hotelului DIANA, parcare auto, alei si zone verzl) in suprafatd de 4.508
mp, inscris In CFE 33029, avand ca oblectlv estimarea valoril de piata a proprietatil supusa evaluaril in
Ipoteza concesionaril prin liditatie publica.

EVALUATOR: NAN-COJOCARU MARIA-Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 14497
DATA EVALUARII: 19.03. 2024

DATA EMITERII RAPORTULUI DE EVALUARE: 20.03.2024

Rezultatele evaluarii:

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI;S=4.508mp | 450.800 Euro, echivalent cu2.242.324 Lei
VALOAREA UNITARA DE PIATA ATERENULUI - | 100 Euro/mp, echivalent cu 497,41 Lei
VALOAREA REDEVENTEl ANUALE ;S =4.508 mp 18.032 Euro, echivalent cu 89.693 Lel
'VALOAREA REDEVENTE! LUNARE;S=4.508mp - | = 1.502,67 Euro, echivalentcu 7.474 Lel
Valorile nu cont in TVA si au fost calculate Ia o rato de schimb: 1 EUR= 4,9741 [ei
Datele, informatitle fcontinutul prezentutuiroportfilnd confidentiale, riv vor putea fi coplate yparte s¢u htolalitale iny vor fi transmise unorterfi fird
acordulsoris gprealabilal evaluatorulul, 3t ol beneficlorilor desempari.

- Martie 2024-



Evaluare teren C+C cu parcare auto - UAT Balle Herculane

SC DE TRANSMITERE

Catre: Primaria Baile Herculane

Obiectul evaludril: proprietate imobiliard reprezentatd de o parcla de teren intravilan in suprafajd de 4.508
mp, teren ocupat de constructia Hotelulul DIANA si parcare betonata, alei si spatii verzi, identificata cu
nr. cad. 33029, inscrisa in CFE nr. 33029-UAT Baile Herculane.

Sﬁmaﬁ Dom n].r

Urmare a solicitarii si a acceptarii ofertel pentru cumpararea directa a serviciilor de evaluare de catre dvs.
din data de 13.03.2024 - cod de identificare DA35252711, am demarat procesul de intocmire al raportului
de evaluare pentru bunul imobil mentionat mai sus.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atét informatiile furnizate de d-voastrd, cét i date
furnizate de piata specificd si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeazd, se
dovedeste a fiincorectd sau incompletd, acuratetea prezentel evaludri poate fi afectatd si, in conformitate,
ne rezervam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost Intocmit de cdtre un Evaluator Autorizat calificat s ofere consultantd in ceea ce priveste
evaluarea proprietatil imobiliare studiats, Acest raport a fost realizat in confarmitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare la data intocmiril prezentulul raport de evaluare,

Ludnd Tn calcul bazele subliniate anterior si, dup3 cum este expus in acest raport, opinia noastrd asupra
valoril proprietatii analizate se regaseste in decursul raportului.

Aceastd valoare se supune atit termenilor si conditiilor noastre, cét si oriciror ipoteze expuse, De
asemenea, aceastd valoare este valida la data intocmirii prezentului raport i poate fi reconsideraté la o
datd ulterioard. Trebuie subliniat faptul ci aceastd evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei
scrisori §i nu se acceptd nicio responsabilitate transmis3 unei terfe partl. Se interzice publicarea sau
expunerea, in totalitate sau partial, fird acordul prealabll al semnatarului prezentei scrisori.

Tn plus, certific faptul ¢i nu am niciun interes direct cu privire la bunurile ce fac obiectul prezentului raport
de evaluare $i nicio influent3 legatd de partile implicate, asadar, avind aptitudinea de a oferi consultent3
in mod deliberat.

Am Increderea c3 acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si v stau la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

Martie 2024 Caransebes

Cu stima,

Evaluator Nan-Cojocaru Maria
Specializare EPl si El

Evaluator autorizat: Nan-Cojocaru Maria —nr. legitimatie 14497 ‘ Paginal/19



Evaluare teren C+C cu parcare auto - UAT Balle Herculane
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Evaluare teren CHC cu parcare auto - UAT Beile Herculane

1. SINTEZA RAPORTULU] DE EVALUARE

Oblectul raportului de evaluare: proprietate imobiliara reprezentatd de o parcla de teren intravilan in
suprafatd de 4.508 mp ( partial construit si amenajat -Parcare auto), identificata cu nr, cad. 33029,
inscrisa in CFE nr, 33029-UAT Baile Herculane;

Zond/ utilitsti: Parcela este amplasata in intravilanul Orasului Baile Herculane-zona Complexelor, str.
Complexelor-aferent Hotelufui DIANA, in proximitatea Statie Meteo Baile Herculane si a Hotelului SARA’
SONS, strada paralela cu D) 67 D,

Zond/ utilitdti: zona mixta centrala / utilitdfi urbane in zona ( electricitate, canalizare, apa, CATV).

Scopul raportulul de evaluare: informarea clientului asupra valorii proprietdtii pentru concesionare prin
licitatie publica pentru reamenajare peisagistica si parcare auto;

Drept de proprietate evaluat: drept absolut;

Tipu! valoril estimate: valoare de piatd in Ipoteza concesionarii;

Client / Solicitant: CONSILIULUL LOCAL BAILE HERCULANE, PRIMARIA BAILE HERCULANE-CIF; 3227920 cu
sediul in Oras B. Herculane, Str. M. Eminesciu, nr.10

Proprietar: Orasul Baile Herculane-Domeniul Public, reprezentat de CONSILIUL LOCAL BAILE HERCULANE
prin PRIMARIA BAILE HERCULANE - cota actuala de 1/1, dobandit prin lege.

Utilizator(i): CONSILIUL LOCAL BAILE HERCULANE si PRIMARIA BAILE HERCULANE

Datd inspectle: Inspectia imobilului s-a efectuat la data de 15.03.2024 personal de cdtre evaluator n
prezenta reprezentantului administratiei locale-dl Cica Antonio-lozefin,

Datd evaluare: 19 Martle 2024

Valoarea estimatd in prezentul raport este valabild la data evaludrii si poate fi diferita pentru alt moment
de timp, aceasta determinandu-se in functie de conditiile de piat3d, economice sau politice de la cel moment
de timp.

Data emiterii raportulul: 20 Martie 2024;

Rezultatele evaluaril:

Valoarea de piata a terenului, in opinia evaluatorului, este cea estimata prin abordarea prin venit, adica :
VALOAREA DE PIATA A TERENULUI; S=4.508 mp 2.242.324 Lei
VALOAREA DE PIATA A TERENULUI; 5=4.508 mp 450.800 Euro
VALOAREA UNITARA DE PIATA A TERENULUI 100,00 Euro/mp
VALOAREA REDEVENTE! ANUALE; S=4.508 mp 18.032 Euro
VALOAREA REDEVENTE! LUNARE; §=4.508 mp 1.502,67 Euro

Curs volutar la data evaluorll 1Eur =4.9741 lei

Evaluator Nan-Cojocaru Maria
Speclalizare EPI s5i El

m&‘ar@lewa —legitimatie nr. 14497

MY :
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Evaluare teren C+C cu parcare auto - UAT Balle Herculane

2. CERTIFCAREA

Lucrarea este executatd de c3tre evaluator Nan-Cojocaru Maria Evaluator Proprietdti Imobiliare (EP1) sl intreprinderi
(E1) Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 14497, vizata 2024.

Prin prezenta, in limita cunogtingelor si informatillor detinute, certific ¢d faptele prezentate in acest raport sunt
adevirate gl corecte. De asemenea, certific c# analizels, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele
considerate si de conditiile limitativa specifice i sunt analizele, opiniile si concluziile personale, neinfluentate de nici
un factor si nu sunt supuse in nici un mod vreunei cerinte de a ajunge la concluzil predeterminate. in plus, certific ¢3
nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in achizifionarea bunurilor Imobile care fac subiectul prezentulul
raport de evaluare sl nici un interes sau influenta legatd de pértile Implicate.

Suma ce iml revine drept plat¥ pentru realizarea prezentulul raport nu are nicl o legiturd cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare} sau interval de valori care si favorizeze clientul,

De asemenea certific cd nu sunt influentatd de niclo constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau
de pértile implicate in aceasts actlvitate de evaluare. Implicarea maa in aceasti activitate de evaluare nu se bazeazs
pe solicitarea din partea niméiinul, de obtinere a unor rezultate predeterminate,

Analizele 5i opinlile au fost bazate si dezvoltate conform reglement3rilor din Standardele De Evaluare a Bunurilor 2020
— publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar c& am respectat ceringele stice 5| profesionale continute in Codul de eticd al profesie|, aferent
indeplinirii misiunil. Evaluarea a fost realizat# in concordants cu Standardele De Evaluare A Bunurilor 2022 - publicate
de ANEVAR, De asemene3, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 103 — Raportare, editia 2022.

Bunurile imoblile au fost inspectate personal de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenti
semnificativd din partea nicl unei alte parsoane in afara evaluatorulul care samneaza raportul.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare §i poate fi expertizat {la cerere) de c3tre unul din membrii autorizatl
special {acredita}l pentru proprietdti Imobiliare) 1n acest sens.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programulul de pregitire al ANEVAR,

Evaluatorul a incheiat o asigurare de rispundere profesionald pa anul 2024 la societatea de asigurare - reasigurare
ALUANZ TIRIAC.

Evaluator: Nan-Cojocaru Maria

Specializare EPI §i El

mambru Titular ANEVAR - legitimatie nr, 14497
/—_"‘ -

WE’;:‘ *ﬂ&}-ﬁ‘l}%
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Evaluator autorizat: Nan-Cojocaru Maria - nr. legitimatie 14457 Pagina 4 /19



Evaluare teren C+C cu parcare auto - UAT Baile Herculane

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA $! COMPETENTA EVALUATORULUI
Lucrarea este executatd de citre P.F.A Nan-CojJocaru Maria Evaluator, CIF 45289490, Membru Titular ANEVAR
autorizat pentru E.P.L. sl E.l. avind legitimatia nr. 14497/2023;
Date de Identificare a evaluatorului:

-  Adresa: str. G-ral Mithall Trapsa, nr. 9, Caransebes, Jud. Caras-Severin

- Telefon: 0724 578 727;

- E-mail: gnantercas@yahoo.com.
Evaluatorul poate oferi o evaluare oblectivi si impartiald. Evaluatorul detine cunostinjele, aptitudinile si experienta

necesare realiz3rii, in mod competent, a prezentei lucrdri de evaluare. Pe durata procesului de evaluare, evaluatorului
nu I-a fost oferitd asistantd profesionald semnificativi.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliara evaluats, de pirtile implicate in evaluare sau de
mirimea valorii estimate In prezentul raport.

3.2.IDENTIFICAREA CLIENTULUI

N Client: CONSILIULUL LOCAL BAILE HERCULANE prin PRIMARIA BAILE HERCULANE, ambele cu sediul In Oras Baile
oy Herculane, Str. M Eminescu, nr10, Jud, Carag-Severin, CIF 3227920,

Acest raport este confidentlal si poate fi utilizat numal pentru Informarea clientului sl a utilizatorulul desemnat.
Evaluatorul nu accept3 nicl o responsabilitate pentru nici o altd persoand, niciodat3 si in nici o alt3 circumstantd In
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat,

3.3.IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI
UTILIZATORI: CONSILIULUL LOCAL BAILE RERCULANE, PRIMARIA BAILE HERCULANE- CIF 3227920.

3.4.1DENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII
Obiactul prezentulul raport de evaluare il reprezinti dreptul de proprietate absolut asupra proprietii imobiliare,
reprezentata de teren Intravilan cu destinatie de ,curti/constructil” aflat in proprietatea Qrasului Baile Herculane,

dupé cum urmeazi: '
CF NC DENUMIRE SUPRAFATA TOTALA ( CF)
33029 {33029 Teren neinprejmuit si partial 4.508 mp
imprejmuit —parcare auto

Imobliele nu pot fi confundate cu alte proprietati, acestea identificdndu-se unic prin nr. cadastral. in cazul de fata, s-
a efectuat documentatie topo cadastrald in vederea intabuldril dreptului de proprietate tn Cartea Funciars.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate conslderat absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real care
permite titularulul s3u s3 stdpdneascd bunul, 53 1l foloseascy, s84 culeagd foloasele materiale si s3 dispund de el in
mod exclusiv §i perpetuu, cu respectarea dispozitillor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia —implicd exercitarea de citre titular a unel stdpéaniri efective asupra
bunului din punct de vedere material; folosinta — reprezinti dreptul proprietarului de a-si pune bunul in valoare,
obtindnd astfel foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotéri cu privire 1a soarta bunului,
atit din punct de vedere Juridic, cit 5i din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate asupra imobiliutul evaluat 1 aparfine ORASULUI BAILE HERCULANE ~DOMENIUL PUBLIC
cota actuala 1/1 -drept lege, conform actelor puse la dispozitia evaluatorulul.

Dreptul de proprietate evaluat se considera neafectat de limit3ri sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate
dreptului de proprietate.

3.5. MONEDA EVALUARII

Moneda in care se exprim3 valoarea din prezentul roport de evaluare este EURO convertitin LE! la cursul de schimb
anuniat de BNR pentru data evaluari.

Evaluator autorizat: Nan-Cojocaru Maria - nr. fegiimatie 14497 Pagina5/19



Evaluare teren C+C cu parcare auta ~ UAT Baile Herculane

3.6. SCOPUL EVALUARII
Prezentul raport de evaluare a fost comandat Tn scopul informarea clientului asupra valorii de circulatie a terenului
in ipoteza conceslonarii In conditiile legii.

Pentru orice alt scop decét cel declarat mal sus, proprietatea imobiliard supusd evaludrii poate avea o valoare diferits
de cea evidentiatd In prezentul raport.

3.7. TIPUL VALORII

Analizdnd scopul §i intentia clientului de utilizare al raportului de evaluare, tipul de valoare estimatin prezentul
raport fl reprezinti valoarea de piati.

Tipul valorii in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu Standardele de Evaluare, iar valoarea de piatd
este definitd In SEV 100 — Cadrul General (p. 11), astfel:

Conoepl:ul valnare de p!n;ﬁ presupune un pmt negnc!at peo plaﬁ deschasi st ooncurem;la!i unde participantii
actloneazd in mod liber.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia Imobilului Subiect a fost reallzatd la data de 15 Martie 2024; .

Data evaluiril—19 Martiee 2024, curs de schimb anunfat de BNR, 1 EUR = 4,9741 lel,

Data emiterii raportului de evaluare: 20 Martie 2024,

Valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentat3 in raport. Dach in viitor acestea se modifici
semnificativ evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatlilor cunoscute de acesta la data evaludrii.

3.9. NATURA $I AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI

Evaluatorul a identificat 5i inspectat proprietatea vizual in prezenta doamnei reprezentantului administratiei locale.
Documentarea necesara pentru elaborarea raportulul de evaluare precum gl studiul foto aferent au fost realizate la
data Inspectiei efectuate la fata loculuf.

Suprafeta considerata In raportul de evaluare a fost preluata din actele de propretata { Extras CF, Anexa | la Partea |
CF, Plan de prolectle Stereo 70-DETALIl LINIARE IMOBIL).

Evaluatorul nu are cunostintd asupra staril ascunse sau invizibile a proprietitii Imobiliare, sau asupra conditiilor
adverse de mediu, care pot majora sau micgora valoarea proprietitil. Se presupune ci nu existd astfel de conditf,
dach acestea nu au fost obsarvate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in parioada efectuiirii analizei obignuite, .
necesare pentru tntocmirea raportului de evaluare.,

Evaluatorul nu oferd garantil explicite sau implicite in privinta st3rii in care se afli proprietatea sf nu este respensabit
pentru existenta unor astfel de situatli si a eventualelor lor consecinte si nicl pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

S-a efectuat o inspectie vizual3 a stirii de fapt a proprietitll, aceste aspecte sunt prezentate In prezentul raport de
avaluare in cadrul capitolulul 4.3 — Descrierea proprietitii.

3.10. NATURA $! SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE
La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmitoarele surse de informare:
Reglementéri §i cadru legal

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referints ai evalulril (IVS 101)

SEV 102 Documentaresi conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (VS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorli (IVS 104)

SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 Verificarea evaludiril

GEV 630 Evaluarea bunurilor Imobile

Standarde de evaluare a bunurllor 2022
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» Legislatia in vigoare;

> Informatii privind piata imobiliar3 specifica proprietitii (studii, analize, etc);

¥ Informatii culese de catre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care aste amplasaté proprietates, etc;
De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de ctre beneficiar, dupd cum urmeazi:
- Plan de Amplasament si Delimitare 2l bunulul imobil;
- Extras de Carte Funciard pentru pentru Informare nr.33029- UAT Baile Herculane emis la data de 04.03.2024;

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I / SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama Tn elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmstoarele:
Evaluatorul a identificat proprietatea coanform actelor puse la dispozitie de catre beneficlar/client; locatia si limitele
proprietétil indicate se consider3 a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a misura §i garanta cé locatia 5i [imitele propriet3tii corespund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoarea proprietatii in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele puse la dispozifia evaluatorulul de citre client. Orice neconcordantd intre
propristatea [dentificatd si cea din documentele de proprietate Invalidaazi corespondenta dintre valoarea estimata
sl proprietatea atestat3 de documentele de proprietate dar pistreazd vallds valoarea estimati pentru proprietatea
identificatd in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

>

Valoare opinatd in prezentul raport este estimat in condigille realizdirii ipotezelor care urmeazi si in situatiile in
care se face referire mai jos nu genereazd nicl un fel de restrictii in afara celor prezentate pe parcursul raportului;
dacd se va demonstra ¢ una sau mai multe ipoteze, sub care a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabil3,
valoarea estimatd poate fi invallds;

Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de utilizare in
continuare a proprietdtii se bazeaz3 exclusiv pe informatille si documentele furnizate de citre cllent;

Dreptul de proprietate este considerat valabil 5i transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele
de naturs legald, care afecteaz’ fie proprietatea imoblliar3 evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si
care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetdri specifice la
arhive, lar evaluatorul presupune c3 actele de proprietate sunt valabile s se pot tranzactiona, ci nu exists datorii
care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchirlats. Proprietatea imobiliard se
evalueazd pe baza premisei c& aceasta se afll in posesie legala.

Se presupune ¢l nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solulul care s3 influenteze valoarea proprietatii;
evaluatorul nu i5l asumé nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperil;

Situatla actuald a proprietatil imobiliare si scopul evaluaril au stat |a baza selectdrll metodelor de evaluare si a
aplicéirli acestora in vederea estimirii celei mal probabile valosi;

Din informatlile definute de ciitre evaluator, nu exist¥ prezenta unor contaminiri naturale sau chimice asupra
proprietdtif analizate sau a propriet3tilor vecine care s afecteze valoarea proprietatil studiate. Evaluatorul nu a
efectuat o inspectie si nu are cunogtinid de efectuarea unor inspectil care si indice prezenta contamindrilor cu
substante/materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ¢3 nu existd asemenea contaminri, Tn cazul
n care se va stabili ulterlor ¢d totusl existd asemenea contamindri pe proprietatea studiatd sau pe cele din
vecinatatea acestela, poate duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentel conditiilor ascunse sau neaparente ale solulul,
ale structurii clddirli sau altor factori nevizibili I inspectie care ar putea influenta valoarea. Evaluatorul nu fsi
asuma responsabllitatea pentru asemenea conditii sau efectuarea unor studii necesare pantru a descoperii
acests aspecte ascunse;

Previziunile, profectiile sau estimérile continute in studiu se bazeazd pe conditiile curente de pe piat3, pe factorii
cereril si ofertei anticipate pe termen scurt §i sunt influentate de Inexistenta {inc#) a unei economii stabile. Aceste
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previziuni sunt, ptin urmare, supuse schimbril conditlilor viltoare, Orice modificare a conditlilor pletei poate
duce la modificarea rezultatelor raportate; )

» Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile avind in
vedere datele disponibile la data evaludril; :

¥ Evaluatorul obtine informatii, estimdri 5i opinil necesare intocmirll eportulul de evaluare, din surse pe care le
considerd a fi credibile §i evaluatorul considerd c3 acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu Il asuma
responsabilitatea n privintel acuratetel infermatlilor furnizate de terte pani. Informatiile furnizate de citre terti
sunt considerate autentice dar nu se d nicl o garantie asupra precizlel lor. Documentatiile tehnlce se presupun
a fi corecte;

> Se presupune ci propriatatea se conformeazi tuturor reglementarilor sl restrictiilor de zonare, urbanism, mediu
i utilizare, in afara cazulul n care a fost Identificatd o ne-conformitate, descris3 sl luatd in considerare in
prezentul raport;

» Evaluatorul nu a realizat o expertizé de detaliu asupra imobilulul, efectudnd doar o inspectie vizuald Evaluatorut
2 prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilulul, pentru a da o Imagine cit mai completd
asupra stiril acestuia si pentru a ajuta pe utilizatori in aprecierea corect3 calitativi;

»  Continutul acestul raport de evaluare este confidential pentru client sl destinatar si autorul nufl va dezvilul unel
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare sifsau atuncl cind proprietatea a
intrat in atentia autoritatil judicliare.

> Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s3 acorde consultantd ulterioars sau s3 depund
marturie fn Instants. Evaluatorul nu are nicl un interes prezent sau de vijtor privind proprietatea anallzat;

» Evaluatorul 15si asumd intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare.
Prezentul raport a fost reaflzat pe baza informatiilor fumnizate de citre destinatar, precizia lor fiind
responsabllitatea acestuia;

> Tn conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile fa data prezentats in
raport, Dacll in viitor acestea se modificd semnificativ evaluatorul nueste responsabil decét tn limita informatiilor
valablle sl cunoscute de acesta la data evaluaril;

» Imobilul a fost identificat conform datelor si a actelor puse la dispozifie de citre beneficiar,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia;

IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE: Terenul supus evaluarii se evalueaza ca un amplasament — parcare auto si spatii
verzi cu alei de trecere, amenajari efectuate de catre Administratia locala si care necesita reamenajari;

TIPUL RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare este unul scrls, naratlv — detaliat, intacmit in conformitate cu SEV 103 ~ Raportarea
evaludril, fird nicl o excludere, §l cuprinde descrierea tuturer datelor, faptelor, analizelor, calculelor §l judecitilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la Indicatia asupra valorli raportate.

3.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este Intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportulul de citre o tertd persoand firi obtinerea, in prealabll, a acordului scris al clientului, autorulul evaludrii si
evaluatorulul verificator.

Nu se asumi responsabilitatea fat3 de nic o altd persoan3 in afara clientului, destinatarulul evaluirii si celor care au
obtinut acordul scris sl nu se acceptd responsabilitatea pentru nict un fel de pagubs suferite de orice astfe! de
persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor Intreprinse pe baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaludirii si raportul de evaluare nu trebuie s3 fie
utilizat partial. Orice estimare a valorii continute 1n studiu se aplici intregii proprietitii si orice impértire sau divizare
a totalului in valori fractionate va Invalida valoarea estimats dacd acestea nu au fost stabllite in raportul de evaluare.
Posesia prezentului raport de evaluare sau 3 unel copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport este confidential
si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului §i a utilizatorului desemnat.
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Evaluatorul nu isl asumé responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportulul. Pentru validitatea
raportului de evaluare este necesard semndtura originala.

Evaluatorul nu I5i asumd responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele §i partile studiulul {in speclal eoncluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului), nu vor fl difuzate
public prin reclam3, refail publice, stiri, agentii de vanzare sau alte ¢l mediatice, f3ra acordul scris si prealabil al
evaluatorulul.

Evaluatorul 75l rezervd dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu
respactarea drepturilor de confidentialitate previzute in legislatia specificd.

Evaluator Nan-CojocaruMaria
Specializare EP! si El
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 14497
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4. PREZENTAREA DATELOR
4,1, IDENTIFICAREA $1 DESCRIEREA JURIDICA

Proprietatea evaluata este situata pe raza UAT Baile Herculane, mai exact In Intravilan, str.Complexelor, iar
dreptul de proprietate apartine ORASULU] BAILE HERCULANE- DOMENIUL PUBLIC in cota de 1/1, dobandit
prin lege conform documentelor anexate.
La data evaludrii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEV 230 -~ “Drepturi
asupra proprietatii imobiliare” (p. C1, lit. a) , neafectat de sarcini sau servituti.
Obiectul evaludrii il constitule dreptul de proprietate asupra bunulul imobiliar “TEREN INTRAVILAN"PARTIAL
IMPREIMUIT SI NEIMPREIMUIT-PARCARE AUTO COMPLEX DIANA in suprafat de 4.508 mp, detinuta In proprietate
de catre Orasului B.Herculane - Domeniul Public, inscris in CF nr. 32287- UAT Baile Herculane, numar cad, 33029.
Zona este reprezentatd de terenuri intravilane construite sl neconstruite (curti/constructii, cai de acces, parcarl) in
zona centrala ( A), strada Complexelor. Pentru terenul studiat s-a efectuat documentatie topo cadastrali ( CF-ul este
actualizat).
La data Inspectlel proprietea imobillara a fost regdsiti la locatia mentionatd si cu caracteristice specifice prezentate
la descrierea proprietasii.
4.2. DATE DESPRE ZONA, LOCAUTATE, VECINATATI $1 AMPLASARE
Asezarea geografica:
Statiunea balneoclimaterica Baile Herculane este situatd in partea de sud-vest a Romaniei, la 8 km distanta de granita
cu judetul Mehedinti 5l doar 25 de km de frontiera cu Serbfa. Statiune milenard mentionat3 sub denumirea ,,Ad agua
Herculi sacras ad Mediam” beneficiaza de factori naturali: climat de depresiune intramontand, cu influente
submediteraneene, sedativ-indiferent; ape minerale izotermale si hipertermale {38-60 °C), slab radioactive,
hipotene, cu diferite compozitii chimice

e sulfuroase, clorurate, calcice, sodice, clomrate, sodica, calcice; oligominerale.
Posibilitati de tratament:; aerohelioterapie, bai termale, in bazin descoperit, bii termale sulfuroase si sdrate,in vane
sl bazine acoperite; buvete pentru curd internd cu ape minerale, Instalatii de hidrotermoterapie (si saund),
electroteraple, chinetoterapie, hidrochinetoterapie, in bazine; inhaloteraple; curd de teren.
Din statiune se pot face excursii la ruinele biilor romane, Pestera Hotilor{Grota Haiducilor), Grota cu Aburi, Crucea
alba, 3i altele.

2.3 PREZENTAREA BUNULUISUPUS EVALUARII - AMPLASAMENT IN CADRUL LOCALITATH

Imobilul supus evaluarii reprezinta o parcela de teren amenajata-parcare auto, alei si spatii verzi, amplasata In orasul
B. Herculane, str. Complaxelor , zona in care predomina amplasamentele de tip balnear, hoteluri sl pensiuni. Terenul
are o suprafata de 4.508 mp, apartine domeniului publac nu intra in circuttul civit are utilitate limitata.

Zona de ampfasare o rerer:m’us cad.3323, str. Complexelor, troversate de {‘} 0'18:)
Sursa: GOOGLE MAFS
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DESCRIEREA PROPRIETATH
Descrlere. caracteristici tehnice
> imprejmuire —terenul este partial imprejmuit si circumscrie amplasamentul Complexului DIANA, fiind traversat de
o strada ingusta ( 4-5 ml) [a care are acces direct sl care aslgura trecerea catre parcelele alte parcele construite
aplsasate in partea de Nord a Complexului DIANA.
> categorla de folosinta a teranului: Curti/Constructii;
> suprafata terenului—4.508 mp-teren in mare parte amenajat, pavat cu piatra cubica - parcare auto care deserveste
in special turistii si peronalul angajat la complexul Diana;
> forma- neregulata {paralelipiped), cu laturi foarte segmentate { 73 segmente), cu adancimea maxima a parcelei
{ E/V) de 77 ml si latimea de cca 58 ml, intrerupta de strada pe o latime de 5 ml, un teren in panta.
Vecinatati Imediate: Parcela de teren supusa evaluaril se invecineaza cu parcele construite si neconstruite —
proprietate privata si cu strada complexelor care traverzeaza parcela .
Studiv Foto

5. ANALIZA PIETEl IMOBILIARE

Piata imobiliard se poate definl ca "un set de aranjamente in care cumpdrdtorii gi vanzatorii sunt reunitl prin
mecanismul pretului; totalitatea cumpdrdtorilor si vnzitorilor posibili si a tranzactiilor dintre ei” sau "o adunare de
oameni pentru cumpararea §i vanzarea de lucruri; prin extensle, oameni adunati pentru acest scop” conform The
Dictionary of Real Estate Appraisal, 5th ed., Appraisal Institute, 2010.

Participantii la aceasta piat3 schimbd drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristicl
speciale deosebesc pietele Imobiliare de pletele bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt plete eficiente: numarul de vanzatori §i cumpérdtori care actioneazdl este relativ mic,
proprietaile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ¢a aceste plete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salarlilor, numérul de locuri de muncd precum si s3 fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobdndit, m3rimea avansulul de platd,
dobénzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu bani cash far dac3 nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de reglementirile
guvernamentale i locale. Cererea sl oferta de propriet#ti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere §i oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu far cererea poate s3 se modifice brusc, filnd posibil astfel ca
de multe orl s3 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cump3ratorii si vinzitorii nu sunt intotdeauna
bine informati. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide 5i de obicei procesul
de vinzare este lung.
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Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificll de previzionat. In functie de nevolle,
dorinfele, motivatiile, localizarea, privind propriet3tile, s-au creat tipuri diferite de piefe imoblliare (rezidentiale,
comerciale, industriale, agricole, speciale), Acestea, la rindul lor, pot fi Impirtite in piete mai mici, specializate,
numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a plefel 5l dezagregare a proprietitil.

PIATA SPECIFICA

Tn cazul propriet3sii evaluate, pentru Identificarea pletel sale imobiliare specifice, s-au Investigat o serle de factori,
incepénd cu tipul proprietdtii, respectiv comercial - parcare auto. Avind In vedere cele prezentate, plata imobiliars
specificd se defineste ca plata terenurilor cu destinatie speciala in Intravilan, cu folosinta Curti/Constructii { parcare)
in zona studiaté. Din punct de vedere geografic piata imobiliari este consideratd cea terenurilor libere situate pe raza
UAT Baile Herculane, mal precls - 20na complexalor, considerata zona A .

Analiza cererll

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifasta dorinta
pentru cumparare sau inchliriere, la diferite pretur, pe 0 anumnita plata, intr- un anumit interval de tirp.

In cazul propristatii analizate, luand In considerare tipul definit, analiza cereril are la baza cererea manifestata pentru
terenuri cu potential de dezvoltare agroturistica sau alte activitati economice, administrative, sociale.

Analiza cererli de proprietati similare in statiune se poate efectua prin Identificarea persoanelor fizice sau juridice
care ar putea avea un assemenea tip de cerers, respectiv teren pretabil pentru o dezvoltare specifica zonel, activitate
economica, locativa sau administrativa.

Sunt cautate terenur la care accesul s¥ fie facll, amplasate in zona centrala sau semicentrala, cu suprafete si
dimensiuni optime pentru diverse exploatari. Cererea de terenuri similare este moderata In vreme de criza economica
prelungita, accentuata si de conflictul armat de la granitele Romaniel, fiind foarte sensibil3 la cresterea preturilor §i
modalit&tile de finantare.

Analizo ofertel competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare la
diferite preturi, pe o piata data, intr-0 anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietiti existente Tn fazs de
prolect.

Oferta pentru proprietdtl cu destinatie similara este saraca, cele mai multe parcari sunt in proprietate privata sl
folosite pentru parcarea clientilor cazatl in hoteluri sau pensiuniuni private. Parcarile cu plata apartin de regula
orasului, sunt de utilitate publica si administrate de primarii. Aceste parcari apartin Domeniului Puclic si nu se
tranzactioneaza de catre administratia locala iar cele private se vand o data sl Impreuna cu constructiile ,

Echlllbrul pletet

Tinand cont de considerentele prezentate mal sus, evaluatorul considera ¢a piata proprietatilor imobiliare specifice
activului supus este o piata putin activa, generata atat de contextul economic si politic actual cat si de faptul ca
terenul este unul amenajat-parcare auto aflata in Domeniul Public.

Acest tip de proprietati care apartin administratiei locale, de regula sunt concesiune, date in folosinta sau inchiriere.
In ultima perioada, sub efectul crizef economice, a conflictulul armat la granitele Romaniei sl a postpandemiei de
CORONA VIRUS , plata locala, ca si cea zonala si nationala, sufera modificari bruste intr-un timp relativ scurt,

In acest caz putem vorbl despre o plata putin activa In ceea ce priveste cerarea si oferta de propriatati similare.

6. CEA MA! BUNA UTILIZARE

Cea mai bund u !fzare Highest e) este definitd rea unul aximizeaza

Valoarea de plata a unul acﬂv va mﬂecta cea rnal buné utmure a acestuia Cea mai bun5 utilizare este utilizarea unui
activ care 1i maximizeazd potentialul §i care este posibild, permisd legal sl fezablild financlar. Cea mail bund utilizare
poate fi continuarea utilizdril curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinats de utilizarea
pe care un participant de pe piata ar intentiona s o dea unul actlv, atunci cdnd stabilegte preful pe care ar fidispus
sd il ofere.

Cea mal buni utilizare a unel proprietstl imobiliare, din optica participantilor de pe piat3, este utilizarea posibll3 din
punctde vedere fizic, permisd legal, fezabil& financiar 5i din care rezultd cea mai mare valoare a propriet3ii imobiliare.

Evaluator autarizat: Nan-Cojocaru Maria - nr. legitimatie 14497 Paginai2/18






































































































