ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI RAU DE MORI

HOTARAREA Nr.42/2026

privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a urmatoarelor parcele situate in zona
de agrement Rausor, teren aflatin proprietatea privatd acomunei Rau de Mori: parcela
nr.1 inscrisa in C.F.72301, Rau de Mori localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de
189 mp; parcela nr.2 inscrisa in C.F.72273 Rau de Mori localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in
suprafata de 160 mp; parcela nr.3 inscrisa in C.F.72285,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement
Rausor ,in suprafata de 198 mp; parcela nr.4 inscrisa in C.F CF 72536 Rau de Mori, localitatea
Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 250 mp; parcela nr.5 inscrisa in CF 72535,Rau de Mori,
localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 233 mp; nr. parcela nr.6 inscrisa in CF 72023
,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor in suprafata de. 254 mp; parcela nr.7 inscrisa
in C.F. 72537 ,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor in suprafata de 256 mp; parcela
nr.8 inscrisa in C.F.72318 ,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Riusor ,in suprafata de 209
mp; parcela nr.9 inscrisa in C.F.72249,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor , in
suprafata de 226 mp; parcela nr.10 inscrisa in C.F. 72299,R3u de Mori, localitatea Suseni,Zona de
agrement Rjusor ,in suprafata de 178 mp; parcela nr.11 inscrisa in C.F.72286,Rau de Mori, localitatea
Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 204 mp; parcela nr.12 inscrisa in C.F.72295,Rau de
Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor , Rau de Mori,in suprafata de 209 mp; parcela nr.13
inscrisa in C.F.72319,R3u de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement R3usor ,in suprafata de 211 mp;
parcela nr.14 inscrisa in C.F.72269,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor in suprafata
de 177 mp; in vederea realizarii obiectivului ,,Case de vacantd ,,

Consiliul local al comunei Rdu de Mori, Judetul Hunedoara .

Avénd in vedere proiectul de hotarére cu nr.54/42/15.06.2026 initiat de primarului comunei,.
referatul de aprobare a primarului cu nr.53/42/15.06.2026 , prin care se propune aprobarea aprobarea
concesionarii prin licitatie publica deschisa a parcelelor sus mentionate situate in zona de agrement
Riusor, teren aflatin proprietatea privatd acomunei Rau de Moriraportul intocmit de
Compartimentul juridic ,resurse umane si achizitii publice si relatii cu publicul cunr. 61/9/18.06.2026
precum si avizul nr.64/47/29.06.2026 al de specialitate pentru programe si prognoze de dezvoltare
economico-sociald,agricultura buget-finante, administrarea domeniului public si privat al
comunei.

Avand n vedere avizele cu nr.924,925,926
927,928,929,030,931,1074,1075,1077,1078,1079,1080,conform céaruia parcelele mentionat nu se
incadreaza in infrastructura sistemului national de apérare;

Avand in vedere avizul favorabil cu nr.10211/AAF/04.06.2026 si avizul favorabil cu nr.
10210/AAF/04.06.2026 al Regiei Nationale a padurilor —Romsilva-Administratia Parcului National
Retezat R.A .pentru concesionarea parcelelor mentionate.

In baza prevederilor art. 302, art. 303 alin. (1)-(2), alin (5), art. 305, art. 306 alin. (1)-(3), art. 307
alin. (1), (4) si (5), art. 308 alin. (1) si (4), art. 314, art. 316-327, art. 330, art. 362 alin. (1) si (3) din
OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, ale art. 13
alin. (1) si art. 17 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare;



in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (3) lit. g),
art. 196 alin. (1) lit. a), art. 197 alin. (4), art. 243 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate privind concesionarea prin licitatie publica
deschisa a urmatoarelor parcele situate in zona de agrement Rausor, teren aflatin
proprietatea privatda a comunei Ru de Mori: parcela nr.1inscrisa in C.F.72301, Rau de Mori localitatea
Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 189 mp; parcela nr.2 inscrisa in C.F.72273 Rau de Mori
,localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 160 mp; parcela nr.3 inscrisa in
C.F.72285,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 198 mp; parcela
nr.4 inscrisa in C.F CF 72536 Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de
250 mp; parcela nr.5 inscrisa in CF 72535,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement R3usor ,in
suprafata de 233 mp; nr. parcela nr.6 inscrisa in CF 72023 ,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de
agrement Rausor in suprafata de 254 mp; parcela nr.7 inscrisa in C.F. 72537 ,Rdu de Mori , localitatea
Suseni,Zona de agrement Rausor in suprafata de 256 mp; parcela nr.8 inscrisa in C.F.72318 ,Rau de Mori,
localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 209 mp; parcela nr.9 inscrisa in
C.F.72249,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor , in suprafata de 226 mp; parcela
nr.10 inscrisa in C.F. 72299,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 178
mp; parcela nr.11 inscrisa in C.F.72286,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in
suprafata de 204 mp; parcela nr.12 inscrisa in C.F.72295,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement
Rausor , Rau de Mori,in suprafata de 209 mp; parcela nr.13 inscrisa in C.F.72319,R4u de Mori, localitatea
Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 211 mp; parcela nr.14 inscrisa in C.F.72269,R3u de
Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor in suprafata de 177 mp; in vederea realizarii
obiectivului ,Case de vacantd ,previzut in anexa nr. 1 parte integranta la prezenta hotarare.
Art. 2 — Se aproba concesionarea prin licitatie publicd a urmatoarelor parcele situate in zona
de agrement Rausor, teren aflatin proprietatea privata a comunei Rau de Mori: parcela nr.1
inscrisa in C.F.72301, Rau de Mori localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 189 mp;
parcela nr.2 inscrisa in C.F.72273 Rau de Mori ,localitatea Suseni,Zona de agrement Riusor ,in suprafata
de 160 mp; parcela nr.3 inscrisa in C.F.72285,R3au de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor
- ,in suprafata de 198 mp; parcela nr.4 inscrisa in C.F CF 72536 Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de
agrement Rausor ,in suprafata de 250 mp; parcela nr.5 inscrisa in CF 72535,R3u de Mori, localitatea
Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 233 mp; nr. parcela nr.6 inscrisa in CF 72023 ,Rau de
Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor in suprafata de 254 mp; parcela nr.7 inscrisa in C.F.
72537 ,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor in suprafata de 256 mp; parcela nr.8
inscrisa in C.F.72318 ,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor ,in suprafata de 209 mp;
parcela nr.9 inscrisa in C.F.72249,R3u de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement R3usor , in suprafata
de 226 mp; parcela nr.10 inscrisa in C.F. 72299,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Riusor
,in suprafata de 178 mp; parcela nr.11 inscrisa in C.F.72286,R3u de Mori, localitatea Suseni,Zona de
agrement Rausor ,in suprafata de 204 mp; parcela nr.12 inscrisa in C.F.72295,Rau de Mori, localitatea
Suseni,Zona de agrement Rausor , Rau de Mori,in suprafata de 209 mp; parcela nr.13 inscrisa in
C.F.72319,R4u de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Riusor ,in suprafata de 211 mp; parcela
nr.14 inscrisa in C.F.72269,Rau de Mori, localitatea Suseni,Zona de agrement Rausor in suprafata de 177
mp; in vederea realizarii obiectivului ,,Case de vacant”.
Art. 3 - Se insuseste raportul de evaluare pentru parcelele mentionat la art. 2, intocmit de
Ing.Szabo Dorina Felicia ,expert evaluator autorizat, previzut in anexa nr. 2 parte integranta la prezenta
hotarare.
Art. 4 - Se aprobd concesionarea imobilului mentionat la art. 2 pentru o perioada de 49 ani,
Art. § - Se aprobd redeventa minima de la care va pomi licitatia in vederea concesiondrii
parcelelor mentionat la art. 2, la suma de 7,00 lei/m.p/an.



Art. 6 - Se aprobi documentatia de atribuire privind concesionarea prin licitatie publica a parcelele
mentionat la art. 2, situat in situate in zona de agrement Rausor, teren aflatin proprietatea privati a
comunei Rau de Mori in vederea realizarii obiectivului ,Case de vacanta , previzuti in anexa nr. 3 parte

integranta la prezenta hotirare,
Art7 — (1) Se stabileste componenta Comisiei de evaluare a ofertelor depuse 1n cadrul

procedurii de concesionare a imobiluluj prevazut la art. 2, dupd cum urmeazi:

1.Iubas Cristinel consilier local

2.Alb Aron consilier local

3.Budau Dinu consilier local

4.Dumitresc Barbu Abel-Dorin consilier local
5.0pric Mihaita-Marius consilier local

(2) Functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al Primarului comunei Réu de
Mori vor fi nominalizati prin dispozitia primarului.
Art.8 - Tmputernice§te Primarul comunei Réu de Mori sa semneze contractul de concesiune,
ce se va Incheia intre §i ofertantul declarat castigditor in urma desfaguririi licitatiei publice.
Art. 9 - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotaréri se incredinteazi Primarul comunei Rau
de Mori prin compartimentele de specialitate.
Art. 10 — Anexele nr. 1- 3 fac parte integrant din prezenta hotirare.
Art. 11 - Prezenta hotirare poate fi atacatd, conform procedurii si termenelor previzute de
Legea nr. 554/2004 a contenciosulu; administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare.
Art.12. Prezenta hotirire se va comunica Institutiei Prefectuluj J udetului Hunedoara
primarului comunei Rau de Mori , compartimentuluj financiar-contabil, compartimentuuil juridic
Fésurse umane si achizitii publice si relatii cu publicul si se afiseaza pe site ul primariei.

Rau de Mori Ia 30.06.2026

PUSCA ANISPARA

Cvorumul ndcesar pentru adoptare; majoritatea absoluta -votul majoritatii consilierilor in functie.

Hotdrarea a fost adoptats prin vot deschis, cu urmatorul cvorum : 12 voturi « pentru », 0 voturi «
impotriva », 0 vot abtineri.
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ANEXA NR. 1 LA HCL 4%2026

Studiu de oportunitate ;

a deciziei de concesionare a unor parcele de teren aflate

in proprietatea publicad a Comunei Rau de Mori

pentru dezvoltarea ZONEI DE AGREMENT RAUSOR
prin construirea * CASE DE VACANTA”
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Cuprins :
Pagina Titlu
3 Preambul si context
4 Cap.1 — Identificarea si descrierea bunului supus concesionarii
4 1.1. Date generale
5 1.2. Descrierea bunului supus concesionarii
6 Cap.2 — Fundamentarea deciziei de concesionare
7 2.1. Analiza SWOT a zonei
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8 2.2. Motive de ordin financiar, economic, social si de mediu care justifica
concesionarea
10 Cap.3 — Durata contractului de concesiune, valoarea estimata a acestuia si

redeventa minim garantatd anuala
11 Cap.4 — Procedura atribuirii contractului de concesiune

12 Cap.5 — Stabilirea criteriilor de calificare si selectie
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Preambul si context

Autoritatea contractantd, Comuna Rau de Mori, avand in vedere complexitatea contractului -
de concesionare a unor parcele de teren in Zona de agrement Rausor, tindnd cont de *
prevederile Ordonantei de Urgenta nr.57/2019 privind Codul Administrativ,cu modificarile si
completarile ulterioare , Legea nr.213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al
acesteiac cu modificarile si completarile ulterioare a decis elaborarea prezentului studiu de
oportunitate pentru a fundamenta necesitatea si beneficile UAT Rau de Mori in urma
concesionarii parcelelor de teren :

L.Imobil teren neimprejmuit intravilan situat in UAT R&u de Mori,sat Suseni, Zona de Agrement
Rausor, 1n suprafata de 189 mp ,categoria de folosinté curti-constructii, parcela/lot 22, cadastral :72301
,C.F.72301 , Rau de Mori, §
2. Imobil teren neimprejmuit intravilan situat in ~ U.A.T.R4u de Mori sat Suseni, Zona de Agrement 2;’
Rausor, in suprafati de160 mp,categoria de folosinti curti-constructii, parcela/lot 27,cadastral 72273,
C.F.72273,Rau de Mori,

3. Imobil terenneimprejmuit, intravilan situat in ~ U.A.T.R4u de Mori sat Suseni, Zona de Agrement  ~
Rausor, ,in suprafatd de 198 mp, ,categoria de folosinta — curti-constructii ,parcela/lot 41 cadastral
72285, C.F.72285,R4u de Mori,

7
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4. Imobil terenn neimprejmuit intravilan situatin ~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Réausor, , in suprafati de 250 mp, ,categoria de folosintd — curti-constructii cadastral 72536, partial
imprejmuit, CF 72536 Rau de Mori,

5. Imobil teren neimprejmuit intravilan,situat in ~ U.A.T.Rédu de Mori , sat Suseni, Zona de Agrement
Rausor, , in suprafata de 233 mp, ,categoria de folosinta — curti-constructii cadastral 72535, CF
72535,Rau de Mori,

6. Imobil teren neimprejmuit intravilan ,situat in ~ U.A.T.Réau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Rausor, ,intravilan in suprafatd de 254 mp, ,categoria de folosintd — curti-constructii , cadastral
72023, CF 72023 ,R4u de Mori

7. Imobil teren neimprejmuit intravilan, situat in ~ U.A.T.Ré&u de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Rausor, ,in suprafati de 256 mp, intravilan ,categoria de folosinta — curti-constructii , cadastral
72537, CF 72537 ,Rau de Mori

8. Imobil teren intravilan, situatin  U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement Rausor,
,intravilan ,in suprafatd de 209 mp, ,categoria de folosintd pasune,parcel/lot 66, , cadastral
72318,C.F. CF.72318

9. Imobil teren neimprejmuit intravilan, situat in -~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Rausor, , ,in suprafai de 226 mp, ,categoria de folosintd pasune , parcel/lot6,cadastral 72249,
C.F.72249,Rau de Mori,

10. Imobil teren intravilan,

neimprejmuit, situat in ~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement Rausor, ,intravilan ,in
suprafati de 178 mp, ,categoria de folosinta pasune ,parcela/lot 20, cadastral 72299 C.F.72299,Rau
de Mori,

11. Imobil teren intravilan,neimprejmuit situat in ~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Rausor, ,in suprafatid de 204 mp, ,categoria de folosinta pasune, parceld/lot 42, cadastral 72286,
C.F.72286,Rau de Mori, '

12. Imobil teren intravilan,neimprejmuit situat in ~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Rausor ,in suprafati de 209 mp, ,categoria de folosinta pasune, parceld/lot 51, cadastral 72295,
C.F.72295 R4u de Mori,

13. Imobil teren intravilan,neimprejmuit situat in ~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Rausor, ,in suprafatd de 211 mp, ,categoria de folosintd pasune, parceld/lot 65,

cadastral 72319, C.F.72319,Rau de Mori,

14. Imobil teren intravilan,neimprejmuit situat in ~ U.A.T.R4u de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Réusor ,intravilan ,in suprafati de 177 mp,parcela/lot17 ,categoria de folosintd pdsune,cadastral
72269, C.F.72269,Rau de Mori,

Prezentul studiu include aspecte generale si elemente relevante cu privire la fezabilitatea
economica, financiard si tehnicd, aspecte sociale si de mediu, aspecte speciale ale cadrului
legal si aspecte institutionale ale proiectului in cauza, si are in vedere valorificarea potentialului
economic al zonei, prin atingerea obiectivului de edificare ™ CASE DE VACANTA"
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Studiu de oportunitate a deciziei de concesionare terenuri aflate in proprietatea publicd a Comunei Rau de Mori

e

Capitolul 1 — Identificarea si descrierea bunului supus concesionarii
1.1. Date generale
Amplasare, vecindtati, suprafete, locuitori, structura economics

Localitatea Rau de Mori este localizat§ in Depresiunea Tara Hategului, ce desparte Muntji
Retezat de Muntii Poiana Rusca si Muntii Surianu in judetul Hunedoara, la 25 km de orasul

Hateg, la limita Parcului National Retezat. In timp, Tara Hategului s-a afirmat ca o destinatie s
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turistica deosebitd datoritd conditiilor favorabile, a frumusetii si accesibilitatii locurilor, a -
puritatii aerului si apelor, zonelor montane, patrimoniului istoric, cultural si religios existent.

in afara turismului montan din Parcul National Retezat si Parcul National Gradistea Muncelului :
— Cioclovina, existd un traditional turism istoric datorat ruinelor cetatii Sarmizegetusa Ulpia
Traiana, biserica din piatrad din Densug, Cetatea Colt etc., un puternic curent turistic ecumenic ~
datorat Manastirii Prislop si bisericilor din satele I|m|trofe Hategului, turism cinegetic sau de
pescuit, iar in ultima perioada prinde avant cicloturismul sau turismul extrem reprezentat de
mountain bike si zbor cu parapanta.

AN

Comuna Rau de Mori are putin peste 3.000 de locuitori, este situaté in judetul Hunedoara, la
limita Parcului National Retezat, are o suprafata de 38.612 ha si in componenta administrativa .

72% din suprafata Parcului, fiind in primele 10 cele mai intinse localitati din Romania. In plus, y
potrivit datelor furnizate de Directia Judeteand de Statisticd Hunedoara, pe teritoriul Comunei E
Réu de Mori se afld 54% din locurile de cazare certificate din Tara Hategulw majoritatea
convérsitoare a acestora fiind baza de plecare pentru traseele din Parcul National Retezat si
sunt situate in Zona de agrement Rausor si Valea Raului Mare, iar in perioada de raportare
2015 — 2019 numérul cazérilor in zona au crescut in medie cu 12%/an.
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In componenta comunei intra localitdtile Rdu de Mori, Clopotiva, Ostrov, Ostrovel, Brazi,
Ostrovu Mic, Suseni, Unciuc, Valea Diljii, Sibigel si'Ohaba Sibisel.

in anul 1975 a inceput construirea barajului de la Gura Apei de pe valea Raului Mare, baraj
care la data finalizarii, in 1986, era cel mai mare baraj din anrocamente (argile si roci) din }fi
Europa. Amploarea investitiei a facut necesara construirea de colonii muncitoresti fa Gura Apei,
Brazi si zona Raugor, plus a numeroase baze de productie. In zona Rausor, cvasi-necunoscut
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iubitorilor de naturd si mai ales a celor de sporturi de iarna inainte de existenta coloniei
muncitoresti, au inceput sa se practice drumetii spre vérfurile din Parc si schi in poienile de pe
Valea Muncelu.

Coroborat cu exploatérile forestiere din proximitate, care au extins zona de fanete si pasunat,
si a existentei unui drum de acces practicabil larna, la initiativa unui grup entuziast a aparut
prima partie de schi in Riusor, iar odata cu ea §i Serviciul Public Salvamont, pe atunci in
subordinea Primariei Hunedoara.

In 1994 a fost finalizats constructia unui hotel si a unui restaurant apartinand fostei
SIDERURGICA Hunedoara, firma care a preluat si gestionarea oficiald a teleschiurilor instalate
pe partia Rausor, iar in anul 2007 partiile au trecut in proprietatea unui investitor privat in baza
unei asocieri cu Priméria Rau de Mori.

Odata cu concesionarea parcelelor de teren din zona Rausor in 1992,,a inceput constructia de

case de vacantd private, initial, apoi de pensiuni si vile destinate turismului, in acest moment
functionand in Zona de agrement Rausor Pensiunea Clif Alpin, Pensiunea Dora, Pensiunea

Sarah, Pensiunea Colt, Hotel Restaurant Rausor, Vila Rares, Artemis, Rustic, Roxmar, Ioana, *

Inabela, Eva, Trei Brazi, Cabana de la Munte, Oana, Ancuta, Sergiu, Cori, Haiducii, Sofia,
Cabana Réusor, La Stand, Cabanele Albastre, Lolaia sau Miruna, insumand in jur de 400 de
paturi destinate cazdrii turistilor. Avand in vedere aceste cresteri, consideram ca obiectivul u
" CASUTE DE VACANTA" duce la dezvoltarea economico-sociala a zonei , este un posibil v
instrument de dezvoltare economica - sociala a zonei prin aportul de venituri suplimentare la
bugetul local, fvorizarea firmelor locale si atragerea de noi investitori : cresterea numarului de
locuri de munca prin executia lucrarilor de constructii , valorificarea patrimoniului natural,
crestere economicd datoritd valorificdrii atractiilor turistice (partii de schi, piste de cicloturism,
zbor cu parapanta, parcuri tematice, parcuri de aventura etc.), formarea cererii pentru o gama
larga de produse si servicii ale firmelor locale (comert, distributie, mici fermieri), aparitia de
noi afaceri in constructii, industria alimentars, industria mic3 §i artizanala.

1.2 Descrierea bunului propus concesiongrii

Parcelele de teren ce urmeaza a fi concesionate se afla in intravilanul localitatii —
Suseni- Zona de Agrement Rausor,comuna Rau de Mori conform P.U.Z , aprobat prin
HCL nr.82/2008 , si se afla in proprietatea privata a comunei Rau de Mori .

Terenul propus spre concesionare este compus din parcele , dupi cum urmeazs

1.Imobil teren nelmprejmuit intravilan situat in UAT Rau de Mori,sat Suseni, Zona de
Agrement Réusor, in suprafatd de 189 mp ,categoria de folosinta curti-constructii,
parcela/lot 22, cadastral :72301 ,C.F.72301 , Rau de Mori,

2. Imobil teren neimprejmuit intravilan situat in U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona
de Agrement Réusor, in suprafatd de160 mp,categoria de folosinta curti-constructii,
parcela/lot 27 cadastral 72273, C.F.72273,R4u de Mori,
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Studiu de oportunitate a deciziei de concesionare terenuri aflate in proprietatea publicd a Comunei Réu de Mori

3. Imobil terenneimprejmuit, intravilan situat in ~ U.A.T.R4u de Mori sat Suseni, Zona
de Agrement Rausor, ,in suprafatd de 198 mp, ,categoria de folosintd — curti-
constructii ,parcela/lot 41 cadastral 72285, C.F.72285,R4au de Mori,

4. Imobil terenn neimprejmuit intravilan situat in  U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona
de Agrement Rausgor, , in suprafatd de 250 mp, ,categoria de folosinta — curti-
constructii cadastral 72536,partial imprejmuit, CF 72536 Rau de Mori,

5. Imobil teren neimprejmuit intravilan,situat in ~ U.A.T.Rau de Mori , sat Suseni,
Zona de Agrement Rausor, , in suprafatd de 233 mp, ,categoria de folosinta — curti-
constructii cadastral 72535, CF 72535,Rau de Mori,

6. Imobil teren neimprejmuit intravilan ,situat in ~ U.A.T.Rau'de Mori sat Suseni,

87
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Zona de Agrement Rausor, ,intravilan in suprafatd de 254 mp, ,categoria de folosinta —

curti-constructii , cadastral 72023, CF 72023 ,R4u de Mori

7. Imobil teren neimprejmuit intravilan, situat in ~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona

de Agrement Rausor, ,in suprafatd de 256 mp, intravilan ,categoria de folosintd —
curti-constructii , cadastral 72537, CF 72537 ,Rau de Mori

8. Imobil teren intravilan, situat in ~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement
Réugor, ,intravilan ,in suprafatd de 209 mp, ,categoria de folosinta pasune,parcel/lot
66, , cadastral 72318,C.F. C.F.72318

9. Imobil teren neimprejmuit intravilan, situat in ~ U.A.T.R&u de Mori sat Suseni, Zona
de Agrement Rausor, , ,in suprafata de 226 mp, ,categoria de folosinta pasune ,
parcel/lot6,cadastral 72249, C.F.72249,R4u de Mori,

10. Imobil teren intravilan,

neimprejmuit, situat in -~ U.A.T.Rau de Mori sat Suseni, Zona de Agrement Rausor,
.ntravilan ,in suprafatd de 178 mp, ,categoria de folosinta pasune ,parcela/lot 20,
cadastral 72299 C.F.72299,R4u de Mori,

11. Imobil teren intravilan,neimprejmuit situat in ~ U.A.T.R&u de Mori sat Suseni,
Zona de Agrement Rausor, ,in suprafati de 204 mp, ,categoria de folosint3 pasune,
parceld/lot 42, cadastral 72286, C.F.72286,R4u de Mori,

12. Imobil teren intravilan,neimprejmuit situat in ~ U.A.T.R4u de Mori sat Suseni,
Zona de Agrement Rausor ,in suprafatd de 209 mp, ,categoria de folosinta pasune,
parcela/lot 51, cadastral 72295, C.F.72295,R4u de Mori,

13. Imobil teren intravilan,neimprejmuit situat in ~ U.A.T.R4u de Mori sat Suseni,
Zona de Agrement Rausor, ,in suprafati de 211 mp, ,categoria de folosinti pasune,
parceld/lot 65,

cadastral 72319, C.F.72319,R4u de Mori,

14. Imobil teren intravilan,neimprejmuit situat in ~ U.A.T.R4u de Mori sat Suseni,
Zona de Agrement Rausor ,intravilan ,in suprafatd de 177 mp,parcela/lotl7 ,categoria
de folosinta pasune,cadastral 72269, C.F.72269,Rau de Mori,

Capitolul 2 — Fundamentarea deciziei de concesionare

Planul de management al Parcului National Retezat, in prezent supus aprobérii, prevede ca in
Zona de agrement Raugor (parte a Zonei de Dezvoltare Durabild si a Zonei de Conservare
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Studiu de oportunitate a deciziei de concesionare terenuri aflate in proprietatea publicd a Comunei Réau de Mori

Durabild) activitdtile economice sunt restrictionate doar pentru desfisurarea de servicii in
turism si activitati conexe, exploatéri forestiere restrénse sau p&sunat si constructii imobiliare
cu destinati casute de vacanta Potrivit amplasérii parcelelor de teren solicitate pentru
concesionare, inclinatiei terenului si distantei pana la utilitdtile de bazi (alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu energie electricd, drumuri de acces etc.), vom lua in considerare ca
fezabila valorificarea acestora prin parcelarea pentru concesiuni de mici dimensiuni pentru
investitii imobiliare, rémanand ca alegerea destinatiei s3 fie identificata ca fiind amenajarea de
“Casute de Vacanta”

Avand in vedere sumele care pot fi incasate cu titu de redevent’ din pisunat, considerdm
ca cea mai bund destinatie a terenului in cauzi este pentru dezvoltarea
infrastructurii imobiliare, prin amenajarea de * CASE DE VACANTA”

2.1. Analiza SWOT a zonei
PUNCTE TARI

- singura zona de schi din Parcul National Retezat, care este o destinatie extrem de cunoscutg,
vizibila si cautata;

- partiile de schi se intind pan3 la altitudinea de 1.550 m si sunt plasate pe versantul nordic al
Masivului, in zona impaduritd, si cu captéri de ap3 existente care faciliteazi folosirea instalatiilor
pentru producerea zapezii artificiale — este garantatd folosirea partiilor de schi de la sfarsitul
lunii noiembrie pana in aprilie ;

- situarea la cel mult 2-3 ore de mers cu magina de aglomeréri urbane precum Timigoara, Arad,
Cluj Napoca, Alba Iulia sau Sibiu, cu multi locuitori si putere de cumpdrare superioard
vecingtétilor Hunedoara/Deva/Hateg, care cauta permanent evadarea din orag catre locuri
linigtite, in special la munte ;

- variante alternative de petrecere a timpului liber propuse in Raugor (pentru cei nepasionati
de schi iarna) — partii de séniug sau tubbing (in viitor) plus punerea in valoare a patinoarului;

- accesul facil in zond din drumurile nationale (25 km);

- relativa notorietate — existd o clientela stabild, in continu3 cregtere ;

b
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- acoperirea perioadelor de extrasezon prin oferirea de servicii turistice in special firmelor si ff?

cluburilor sportive, reducand sensibil sezonalitatea activitatii ;

- existenta de cabane, vile si pensiuni in Rausor care asigurd cazare pentru aproximativ 400

de persoane in acest moment.

PUNCTE SLABE

- drumul de acces (ultimii 10 km) se degradeazi des, la fiecare 3—4 ani necesitand interventii ;

~
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Studiu de oportunitate a deciziei de concesionare terenuri afiate in proprietatea publicd a Comunei Réu de Mori

- investitii in curs, nefinalizate incd, ale Primériei Rdu de Mori in infrastructura de alimentare
cu apa si de canalizare, dar pe viitor se preconizeaza rezolvarea acestor probleme de
infrastructura

- lipsa mijloacelor de transport persoane pentru transferul grupurilor din gari/autogari din zon3
sau deplasarea grupurilor deja sosite in alte puncte de interes din Destinatia Ecoturistici Tara
Hategului;

- insuficiente locuri de cazare certificate de la 3 stele in sus pentru satisfacerea cererii ;

- insuficiente locuri de parcare pentru capacitatea de transport persoane pe cablu care se

doreste a fi instalata.
OPORTUNITATI

- valorificarea parcelelor de teren, prin amenajarea de costructii -mobile , care duce
la dezvoltarea economca — sociala a zonei

- valorificarea potentialului partiilor si pe perioada lunilor fird z8pada — amenajarea unui
rollercoaster de 2.000 m lungime si de piste de downill pentru biciclisti ;

- asocierea cu proprietarii de capacitdti de cazare de pe Valea Raului Mare pentru a oferi cazare
si transport pana la partiile din Rausor ;

- organizarea de evenimente atat iarna cat si vara si promovarea insistentd a acestora pentru
cregterea gradului de vizibilitate a zonei ;

- recrutarea facila de personal, si personal specializat pentru executia lucrarilor de constructie

AN

aferenta imobilelor "Case de Vacanta » o avand in vedere disponibilizérile de personal operate >

de Hidroelectrica sau Hidroconstructia ;

- organizarea foarte bund in masiv a serviciului Salvamont face ca turistii s3 frecventeze zona

cu un sentiment crescut de sigurantd ;

- recenta clasificare a Tarii Hategului drept “Destinatie Ecoturisticd” creste spectaculos gradul

de vizibilitate al zonei si a oportunitatilor de dezvoltare a serviciilor turistice conexe turismului

montan din Masivul Retezat (geo-turism, cicloturism etc.) ;

cr

, 0 eventuala investitie a Primdriei in instalatii de transport persoane pe cablu urmand a fi

concesionata la randul ei unui operator privat.

In urma celor enumerate mai sus, este necesard concesfonarea terenurilor prin atragerea de
capital privat care va aduce venituri consistente, constante si previzibile bugetelor locale atat

direct, prin redevenfele pe care urmeazd a le incasa si a impozitelor pe proprietate pentru 2

imobilele care vor fi edificate, cét si indirect, prin cresterea activitstilor comerciale conexe.

Prezentul studiu cuprinde o analiza in sprijinul definirii si cuantificirii in termeni economico-
financiari a riscurilor de concesionare, avénd in vedere si variantele de repartizare a riscurilor
intre pértile contractului de concesionare. Prin politica de contractare, concedentul isi asum3
in cea mai micd mésuré riscul de ofertd si transferd citre concesionar acest risc, impreuns cu
riscurile de operare, de cerere si de ofert.
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Studiu de oportunitate a deciziei de concesionare terenuri aflate in proprietatea publicd a Comunei Rau de Mori

Potrivit art. 129 din Ordonanta nr.57/2019 privind Codul Administrativ, Consiliul local exercits
urmatoarele categorii de atributji :

-2. b) atributii privind dezvoltarea economico-sociald si de mediu a comunei, oragului sau
municipiului;

-c) atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau
municipiului;”... motiv pentru care :

-6. a) “hotaragte darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosint3
gratuitd a bunurilor proprietate publica a comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, precum
§i a serviciilor publice de interes local, in conditjile legii;

2.2. Motive de ordin financiar, economic, social si de mediu care justifica
concesionarea

A. Motivatia economico - financiara

in contextul post-pandemic actual, marcat de incertitudini socio-economice care pot genera

scaderi economice la nivel local, national, regional si chiar international, cand administratia -

publica locald se confruntd cu probleme complexe si noi provociri, este important interesul

care trebuie acordat valorificarii optime a patrimoniului privat si a bunurilor publice pentru
crearea de noi surse de venituri bugetare. Totodat3, pentru o optim3 valorificare a acestora, -

trebuie urmdrit cu atentie transferul riscurilor presupus de acest proces.

- prin realizarea concesionarii se vor aducc venituri la bugetul local reprezentand taxe suplimentare
provenite din incasarea redeventei si a celorlalte impozite si taxe prevazute de codul fiscal ;

- administrarea eficientd a domeniului privat al Comunei Rau de Mori pentru sporirea incasarilor
bugetare;

- necesitatea incdsarii unor venituri constante si previzibile in contextul turbulentelor economice
actuale;

- transferul optim al riscurilor operationale legate de valorificarea patrimoniului privat al
comunei;

- transferul in sarcina concesionarului a costurilor aferente amenajarii bunului concesionat -

pentru a putea fi folosit potrivit scopului concesiunii;

- cregterea veniturilor la bugetele locale atét direct — prin redeventa anuala si/sau procentul

din incasari, plus impozitul pe cldiri cat si indirect — afaceri noi care se deschid in zona, -
Investitii imobiliare noi stimulate de dezvoltarea turistic3 a zonei, defalcdri din incasari TVA Si

taxe salariale etc.;

- stimularea concurentei pentru investitii in noi instalatii de transport persoane pe cablu si
amenajare de piste de schi.

B. Motivatia social

AN



Studiu de oportunitate a deciziei de concesionare terenuri aflate in proprietatea publicd a Comunei Réau de Mori

- prin profilul de acivitate propus se vor realiza clidiri cu spatii a caror
destinatie va suplimenta un segment de constructii insuficient
reprezentat in comuna, cladiri care vor fi supuse regimului impozitelor
si taxelor locale si care vor aduce de asemenea un venit suplimentar
la bugetul local.-

- Se vor crea noi locuri de munca , pe perioada executiei lucrarilor o
parte din forta de munca din constructii va gasi o ocupatie.

- Crearea unui climat investitional si concurential care sa atrag si alte surse private de capital
— investitii in noi capacititi de cazare si servicii de alimentatie public, inchirieri echipamente
sportive, scoli de schi etc.;

- crearea de noi locuri de munca

— zona principald de recrutare vizatd este Comuna R3u de Mori datorit3 proximitatii fata de
Zona de agrement Raugor si a existentei in zond a fortei de muncj specializate disponibilizatd
de mari angajatori precum Hidoelectrica sau Hidroconstructia

- activitatile sportive si de agrement, turismul in general, au un impact pozitiv asupra tuturor
grupurilor sociale, nefiind identificate grupuri sociale care pot fi afectate de valorificarea
potentialului natural al zonei, precum si prin extinct=derea domeniului imobiliar in zona ;

C. Motivatia de mediu

- concesionarul va avea obligatia, prin contractul de concesiune, sa respecte intreaga legislatie
in vigoare pe probleme de mediu, atit cele generale cét si cele specifice ariilor protejate;

I8
i

- luarea tuturor masurilor pentru diminuarea impactului asupra naturii, evitarea poludrii 5

solurilor si a apelor;

- utilizarea durabild a resurselor;

- gestionarea eficientd a degeurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiena cerute de -

reglementirile legale in vigoare

D. INVESTITIILE NECESARE A FI REALIZATE

Acestea rezulta din solutia tehnica propusa,respectiv  construirea unor
imobile

” CASE DE VACANTA si constau in edificarea unor constructii cu regim
de inaltime parter si mansarda .

Structura de rezistenta va fi fundatie din beton ciclopian , zidarie , plansee de beton
, mansarde din lemn.

Capitolul 3 — Durata contractului de concesiune, valoarea estimat3i a acestuia si
redeventa minim garantati anuali
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Studiu de oportunitate a deciziei de concesionare terenuri aflate in proprietatea publicd a Comunei Réu de Mori

Pentru estimarea realistd a redeventei minime aferente contractului de concesiune s-a pornit
de la valoarea terenului propus spre concesionare.

Nivelul minim al redeventei, este stabilit conform Raportului de Evaluare nr. intocmit de catre
expert evaluator ING. SZABO DORINA FELICIA, membru ANEVAR.

Pornind de la aceste valori, s-a considerat cd nivelul minim de 7 lei/mp este o redevent$
realista si reflectd corect situatia existentd in comparatie cu celelalte terenuri aferente zonei
(terenurile au acces auto , utilitdti existente sau in curs de realizare , infrastructura edilitar-
urbanistica ).

Durata estimata a concesiunii
OUG 57/2019 art. 306 prevede ca durata concesiunii hu va putea dep3si 49 de ani :

"(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica se incheie in conformitate cu legea
romand, indiferent de nationalitatea sau de cet3tenia concesionarului, pentru o durata care nu
va putea depdsi 49 de ani, incepand de la data semnarii lui.

(2) Durata concesiunii se stablleste de catre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici poate fi prelungit prin acordul de .
vointd al pdrtilor, incheiat in forma scrisd, cu conditia ca durata insumatéss nu depaseasca 49

de ani.”

Avand in vedere investiile propuse de valoare ridicati (constructii si amenajare de teren )

§i cu o durata mare de amortizare si, implicit, de recuperare a investitiei pentru concesionar, >

pentru a asigura profitabilitatea in timp a acestei investitii pentru concesionar este necesar
acordarea perioadei maxime de concesionare, respective durata de 49 de ani.

Capitolul 4 — Procedura atribuirii contractului de concesiune

Atribuirea contractului de concesiune se va face printr-o procedura concurentiald, in
conformitate cu prevederile OUG 57/2019 privind Codul administrativ:si asa cum va decide
Consiliul Local Rau de Mori, prin Hotdrarea acestuia. .

Atribuirea unui contract de concesiune este rezultatul unui proces de concesionare care se
deruleazd in 3 etape distincte :

a) etapa de planificare, fundamentare si pregétire;
b) etapa de organizare si derulare a procedurii si atribuirea contractului de concesiune;

C) etapa post-atribuire a contractului de concesiune, respectiv executarea §i monitorizarea
implementarii acestuia.

In urma analizei SWOT, analizei riscurilor si a analizei economico-financiare din -

prezentul studiu de fundamentare, se poate constata c& proiectul de concesionare a terenului
apartinand domeniului public din Zona de agrement Rausor avand ca destinatie dezvoltarea
imobiliara a zonei prin edificarea unor * CASE DE VACANTA * este oportun, necesar si fezabil,
iar o parte semnificativd a riscului de operare, asa cum este definit la art..6 din Legea 100/2016
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Studiu de oportunitate a deciziei de concesionare terenuri aflate in proprietatea publicd a Comunei Réu de Mori

este transferat operatorului economic, urmand a se aplica prevederile legii pentru atribuirea
contractului de concesiune.

Prin prezenta lucrare se recomanda entitdtii contractante, Primdria Comunei R3u de
Mori, sa desfagoare procedura Licitatiei publice deschisd, conform OUG 57/2019, pentru
atribuirea contractului de concesiune, pentru a crea un cadru concurential adecvat si
transparent, {inand cont de complexitatea contractului.

Capitolul 5 - Stabilirea criteriilor de calificare si de selectie

Criteriile de calificare au ca scop demonstrarea potentialului tehnic, financiar si organizatoric °

al fiecarui participant la procedura de atribuire, potential care trebuie sa reflecte posibilitatea
concretd a acestuia de a indeplini contractul si de a rezolva eventualele dificultati legate de de
indeplinirea acestuia, in cazul in care oferta sa este declarati castigatoare.

Art.312 din HG nr.57/2019 prevede c3 :

(4) Concedentul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice cerinta,
criteriu, reguld si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare complets,
corectd si explicitd cu privire la modul de aplicare a procedurii de atribuire.

PN
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(5) Concedentul are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in mésura in .
care acestea sunt compatibile cu obiectul contractuluj, conditii special de indeplinire a

contractului prin care se urmdreste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legdturd cu

protectia mediului si promovarea dezvoltarii durabile.

Criteriile de selectie au ca scop selectarea ofertantilor cu cea mai bunj capacitate
economica, financiard, tehnicd si profesionald dintre cei care au depus o oferts de participare.

Chiar daca scopul concesionarii este dezvoltarea domeniului imobiliar = “Casute de Vacanta”

in Zona de agrement Rausor, interesul autoritatii contractante este de a maximiza veniturile
bugetare.

. Pentru aceasta, criteriile de selectie a ofertantului vor cuprinde :

Criteriile de atribuire si factorii de evaluare

Contractele de concesiune se atribuie pe baza criteriilor stabilite prin lege , respectiv, in baza

unor criterii obiective care garanteazé evaluarea ofertelor in conditii de concurenta real3.

Oferta castigatoare va fi oferta cu cel mai mare punctaj, stabilit pe baza urmatorilor .

factori de evaluare :

Criteriile de atribuire a contractului de concesiune sunt:

+ Cel mai mare nivel al redeventei

+ Capacitatea economico-financiara a ofertantilor

- Protectia mediului inconjuritor

- Conditii specifice impuse de natura bunului concesionat

Nota :
- Redeventa urmeaza a se incasa incepénd cu data de........... - conform contract
- Cuantumul garantiei de participare va fi de 1500 lei/ parcela licitatie.
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PRESEDINTE DE SEDINTA,

MITUCA OVIDIU

CONTRASEMNEAZA -SECRETAR GENERAL,

PUSCA ANISOARA

“ ~7
A
174

Fe
77

N N



C.EVALDOR CONS SR.L.
i RI, AUDIT ENERGETIC ~ CONSULTANTA

Tel. 10724 226 892
Fax.: 0354 416 555
evaldor_cons@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE
PRIVIND CONCESIONAREA TERENURILOR
SITUAT IN COM. RAU DE MORI

SOLICITANT: COM. RAU DE MORI

AUTOR: ING. SZABO DORINA
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVARELL,EP.L,

LEG. 16481

Datele, informatiile si continutul prezentului studiu 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 SC EVALDOR CONS SRL si al BENEFICIARULUL
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1. Sinteza Raportului de evaluare

Prezentul Raport de evaluare se veferd la bunuri apartinind domeniului privat 5.!] comunei Rau de
Mori si anume teren intravilan situat in loc. Suseni, Zona de agrement Rausor, jud. Hunedoara.

Obiectul studiului de oportunitate — stabilirea valorii redeventei pentru terenul apartinind
domeniului privat al comunei Rau de Mori, bunul prezentat in tabelul urmiitor:

CENTRALIZATOR CU VALORILE TERENURILOR EVALUATE
AFLATE IN PROPRIETATEA COMUNE! RAU DE MORI- domeniu

privat 5.2489 leifeuro
Nr. | CFnr. Nr.topo/ Suprafata Valoare | Valoare Concesiune
crt totala evaluata | evaluata ,"_‘{
fara
cad {mp) {lei) TVA(lei)
1 | 72537 Suseni Rausor 72537 256 93587 77345 .17 |
2 | 720235Suseni Rausor 72023 254 92856 76740
rs 72535Suseni Rausor 72535 | 233 | 85179 | 70396
4 | 72536Suseni Rausor 72536 250 1542.5 1275 \
5 | 72285Suseni Rausor 72285 198 72383 59821 l
[ 6 | 72273Suseni Rausor 72273 160 58491 48340
7 | 72301Suseni Rausor 72301 | 189 69063 57077 17 |
8 | 722695useni Rausor 72269 177 64706 53476
] g | 72319S5useni Rausor 72319 211 77136 63749
10 | 72295Suseni Rausor 72295 208 76404 63144
11 | 722865useni Rausor 72286 204 74577 61634
12 | 72299Suseni Rausor 72299 178 65071 53778
13 | 72249Suseni Rausor 72249 226 82619 68280
14 | 72318Suseni Rausor 72318 209 76404 63144
2954 990018.5 818197 leifan
euro 188614 155880 3684 eurofan
euro/mp 64 52.77

Scopul Raportului de evaluare - este de a estima nivelul redeventei anuale la data intocmirii
studiului de oportunitate, a oportunititii concesiondrii precum si a duratei de concesionare.
Tipul valorii redeventei estimate pentru concesionare - este valoarea echitabild, asemanati cu o
valoare justi (de piati) a bunurilor, ca valoare de utilizare a acestor bunuri, valoare definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, standarde cu valabilitate 2025.
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Ordonanta de Urgentii nr.57/2019 (actualizatii) privind Codul Administrativ prevede ca criteriile
de stabilire a valorii redeventei — proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din
exploatarea bunurilor de ciitreconcesionar si corelarea redeventei cu durata concesiunii.
Beneficiar studiu — Primaria Rau de Mori, jud. Hunedoara.

Data studiului - 05.06.2026,
dati la care este valabila si valoarea redeventei.
Rezultate obtinute:

Pentru cursul de schimb de 5.2489LEI/EUR, valabil la data de 05, 06.2026.

Evaluator # \ ' /
ing. Szabo Dorina | : A
. /}_J



SCRISOARE DE TRANSMITERE

Referitor la intocmirea STUDIULUI DE OPORTUNITATE in vederea concesionarii
terenurilor situate in intravilanul com. Rau de Mori, zona de agrement Rausor, la
cererea dvs si in baza contractului incheiat, am verificat situatia acestui activ in
contextul conditiilor din teren la data intocmirii studiului, conform documentelor
care mi-au fost puse la dispozitie, a informatiilor rezultate din sursele de informare
oficiale precum si a analizei efectuate.

Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul minim al redeventei anuale
la data intocmirii studiului de oportunitate, a oportunititii concesionirii precum si a
duratei de concesionare.

Modul de determinare a valorii redeventei estimate pentru concesionare — are la
baza valoarea de piati a bunului, valoare definitii in Standardele de Evaluare a
Bunurilor Ed. 2025, ANEVAR.

Ordonanta deUrgenti nr.57/2019 (actualizati) privind Codul Administrativ prevede
ca si criterii de stabilire a valorii redeventei — proportionalitatea redeventei cu
beneficiile obtinute din exploatarea bunurilor de ciitre concesionar si corelarea
redeventei cu durata concesiunii.

Redeventa anuali a fost calculati plecand de la valoarea de piata rezultata prin
evaluare, utilizand prevederile art 17 din Legea 50/1991:

Art. 17 - Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
Consiliului Judegean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, sau a
consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 49 de ani a Ppretului de vanzare al
terenului, in conditii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructurd
aferente.,

Beneficiar studiu — Primaria Rau de Mori, jud. Hunedoara.

Data studiului — 05.06.2026,
dati Ia care este valabila si valoarea redeventei.
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1. Certificare studiu si valoare redeventa

Prezentirile faptelor din acest studiu de oportunitate sunt corecte i adevirate, iar
rezultatele obtinute In urma evaludrii sunt confidentiale.

Analizele si concluziile raportate sunt limitate doar la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate si reprezintd opiniile mele profesionale si impartiale.

Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
studiu si nici un interes personal legat de partile implicate.

Nu am nici o partinire legati de proprietatea care face obiectul prezentului studiu sau
legata de partile implicate 1n aceast studiu.

Detin cunostintele si experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucriri neprimind asistent3 profesionald semnificativa din partea altei persoane.

Studiul de oportunitate a fost efectuat de cétre ing. Szabo Dorina, evaluator autorizat,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia, in
colaborare cu clientul si beneficiarul.

Certific dupa cunostinta si parerea mea ca.
1. expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevéarate
2. analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale
3. nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes personal legat de partile imp licate
4. nu am nici o pirtinire legati de proprietatea care face obiectul prezentului raport
sau legatd de partile implicate in aceastd evaluare
5. angajarea mea in acest studiu si onorariul pentru aceasti lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabild clientului
6. analizele, opiniile si concluziile noastre, precum si acest studiu au fost efectuate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
7. detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari .
8. nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanelor care semneaza
acest raport.
9. subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauza in luna mai 2026.



=P

2. Sinteza studiului de oportunitate

Prezentul studiu de oportunitate se referd la bunuri apartindnd domeniului privat al com.
Rau de Mori si anume teren intravilan situat in zona de agrement Rausor.

Obiectul studiului de oportunitate — stabilirea valorii redeventei pentru terenul apartinand
domeniului privat al com. Rau de Mori

TABEL 1 Imobil - teren situat in intravilanul com. Rau de Mori,

Nr. CFnr. Nr.topo/ Suprafata
crt totala
cad (mp)
1 | 72025 Suseni Rausor 72025 230
2 | 72537 Suseni Rausor 72537 256
3 | 72023Suseni Rausor 72023 254
4 | 72535Suseni Rausor 72535 233
5 | 725365useni Rausor 72536 430
6 | 72285Suseni Rausor 72285 198
7 | 72273Suseni Rausor 72273 160
8 | 72301Suseni Rausor 72301 189
9 | 72269Suseni Rausor 72269 177
10 | 72319Suseni Rausor 72319 211
11 | 72295Suseni Rausor 72295 209
12 | 72286Suseni Rausor 72286 204
13 | 72299Suseni Rausor 72299 178
14 | 72249Suseni Rausor 72249 226
15 | 72318Suseni Rausor 72318 209

3364

Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul redeventei anuale la data
intocmirii studiului de oportunitate, a oportunitatii concesiondrii precum si a duratei de
concesionare.

Tipul valorii redeventei estimate pentru concesionare - este valoarea echitabild, asemanata
cu o valoare justd (de piatd) a bunurilor, ca valoare de utilizare a acestor bunuri, valoare
definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, standarde cu valabilitate 2025.

Ordonanta deUrgentd nr.57/2019 (actualizatd) privind Codul Administrativ prevede ca
sicriteriide stabilire a valorii redeventei — proportionalitatea redeventei cu beneficiile
obtinute din exploatarea bunurilor de citreconcesionar si corelarea redeventei cu durata
concesiunii.

Beneficiar studiu -comuna Rau de Mori



Data studiului — 05.06.2026,
dati la care este valabila si valoarea redeventei.
Rezultate obtinute:

Valoare minima a redeventei anuale teren 20741 lei/an echivalent = 3952 EUR/an
Pentru cursul de schimb de 5,2489 LEI/EUR, valabil la data de 05.06.2026.

3. Prezentarea si analiza bunurilor supuse concesionarii

3.1. Identificarea si descrierea activelor
3.1.1. Identificarea activelor
Terenul care face obiectul concesiunii este prezentat in Tabelul 1' din prezentul studiu si in
Extrasele CF anexate.
3.1.2. Descrierea terenului supus concesionarii
Rau de Mori este 0 comuna pitoreasca situatd in judetul Hunedoara, Transilvania,

Romania. Aceasta este formati din unsprezece sate: Brazi, Clopotiva, Ohaba-Sibisel,

Ostrov, Ostrovel, Ostrovu Mic, Rau de Mori, Sibigel, Suseni, Unciuc si Valea Daljii.

Comuna se afli la o altitudine medie de 506 m, la poalele Muntilor Retezat, beneficiind de
un peisaj deosebit si de o naturd bogatd. Este stribatuta de rdul Mare si afluentii sdi, Rausor
si Sibigel, fapt ce 1i conferd un caracter aparte si oportunititi de dezvoltare turistica. Un
punct de interes important in zond este barajul Gura Apelor, care alimenteaza hidrocentrala

Raul Mare, generand anual o cantitate semnificativa de energie electrica.

R4u de Mori se situeaza in extremitatea sud-esticd a judetului Hunedoara, la 54 km sud de
municipiul Deva si la 17 km sud-est de Hateg, centrul Tarii Hategului. Aceasta se
invecineazi cu judetele Carag-Severin si Gorj, fiind astfel un punct strategic intre mai
multe regiuni istorice si geografice.

Conform recensamantului din 2021, comuna avea o populatie de 2.991 de locuitori,

majoritatea covarsitoare fiind romani. Rau de Mori este recunoscuta pentru peisajele sale



montane, proximitatea fatd de Parcul National Retezat §i pentru oportunititile de drumetie
si recreere 1n natura.
Amplasamentul terenului analizat — terenul analizat este amplasat in zona turistica Raussor
Amenajdrile aferente terenului: apa, canalizare, curent electric.
Din datele extrase din CF rezulta urmatoarele:

eterenul este intravilan

e Utilitatile sunt in zona: energie electrica, apa, canalizare

e Terenul apartine domeniului privat al com. Rau de Mori

3.1.3 Motive de ordin economic, finanicar, social si'de mediu, care justifica realizarea

concesiunii

ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ:

ART. 108 Administrarea domeniului public si privat al unititilor administrativ-teritoriale
Consiliile locale si Consiliile judetene hotarisc, in conditiile prevazute in partea a V-a a
prezentului cod, ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean,

dupi caz, si fie:
a) date in administrarea institutiilor publice si regiilor autonome din subordinea unitatii
administrativ-teritoriale care le are in proprietate;
b) concesionate;
¢) inchiriate;
d) date in folosintd gratuit institutiilor de utilitate public;

e) valorificate prin alte modalitati previzute de lege.



Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifici acordarea
concesiunii pe teren:
» Oportunitatea selectarii unui concesionar care sa ofere un raport pret/calitate a
serviciilor optim si o valoare a redeventei, maxima
« Concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului
concesionat, in sarcina concesionarului
e Concesionarul va acoperi in intregime costurile de intretinerea si exploatarea a
terenului concesionat
¢ Amenajarea si exploatarea amplasamentului pe cheltuiala concesionarului, fara a
implica resurse finanicare, logistice si umane din partea autoritatilor publice locale
o Administrarea eficientd a domeniului privat al com. Rau de Mori, respectiv a
‘terenului
e Dezvoltarea economica a comunei, prin dezvoltarea sectorului privat
o Atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare, prin incasarea concesiunii
e Concesionarul va suporta pe toatd perioada concesiunii contravaloarea taxei pe
teren, in conditii similare impozitului pe teren, in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare
e Concesionarul va avea obligatia sa respecte legislatia in vigoare pe probleme de
mediu, prin contractual de concesiune
e Contractul de concesiune transfera responsabilitatea cu privire la obligatiile de
protectie a mediului, concesionarului, astfel:
o Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea poluarii solului si a
apelor subterane 1
o Reducerea pierderilor prin practice de buna gospodarire
o Asigurarea intretinerii si dezvoltarii turismului in zona concesionata
o Gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea conditiilor de igiena cerute

de reglementarile legale in vigoare



4. Metodologia de determinare a redeventei minime
4.1 Termeni de referin{a ai evaluarii
Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea prezenta s-a realizat conform STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR editia 2025, ANEVAR.

Standardele de evaluare a bunurilor (SEV) 2020 includ Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), editia 2022, doui Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de
TEGoVA, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluate elaborate de catre

ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor.

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025 aplicate in prezenta

lucrare sunt

e STANDARDE GENERALE:

o SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

o SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101)
o SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

o SEV 103 - Raportare (IVS 103)

o SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

o SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

¢ STANDARDELE PENTRU ACTIVE:

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Am luat in considerare standardul valorii de piata, scopul evaluarii fiind aprecierea valorii

de piata a unei proprietati imobiliare destinata pentru concesiune. Definitia de baza din

\\



care deriva plaja de valori estimata in raport este definitia valorii de piata (SEV 104,
paragraf 30.1):

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr- o
Iranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing adecvat, in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”’

Ipoteze i ipoteze speciale

Studiul de oportunitate a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze generale:

» Evaluatorul nu isi asumi nici o raspundere pentru descrierea juridica pusi la
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de
proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil, daca
nu se specifica altfel;

» Proprietatea este evaluati firi ipoteci sau datorii.

» Se presupune ci proprietatea este detinuti cu responsabilitate si ci se aplica

un management competent al acesteia.

> Informatiile furnizate de terte pirti sunt considerate de incredere, dar nu li se
acorda garantie pentru acuratete.

> Se presupune ci nu existi conditii ascunse sau neevidente ale proprietatii,
ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea si
valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o rispundere pentru
astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor.

Acest studiu de oprtunitate a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze speciale:

* Evaluatorul, prin natura evaludrii, nu va fi solicitat si ofere consultant
ulterioard sau si depund marturie in instanta in legitura cu proprietatea in
chestiune, decét daca au fost facute initial aranjamente in scris in aceast3
privinta.

% Nici una din partile raportului (in special concluziile privind valoarea,

identitatea evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate



in public prin reclamad, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cdi
mediatice, fard acordul scris si aprobarea prealabila a evaluatorului.

%+ Acest raport trebuie considerat o analizi limitata, in care evaluatorul a
realizat toate cerintele stabilite pentru o evaluare de catre Standardele de
Evaluare a Bunurilor.

% Valorile estimate nu contin TVA

- 4.2 Analiza pietei

Generalititi
Piata se caracterizeazi prin urmatoarele trisituri definitoriii:
e Este o piatd imperfectd. Pentru a fi considerata perfecta, o piati trebuie si
indeplineasca o serie de conditii cumulative:
® sd existe un mare numdr de cumpdratori si vanzatori, liberi si negocieze;
¢ bunurile tranzactionate si fie uniforme calitativ;
e fiecare participant trebuie s aibd depline cunostinte privind caracteristicile
bunurilor.

e Cumparatorii §i vanzitorii au un comportament axat pe pret. Spre deosebire de pietele
monopoliste, niciunii dintre participant{i nu poate impune singur pretul, piata fiind
astfel competitionala.

e Este o piatd ciclica.

¢ Piata nu este transparenta, preturile tranzactiilor efective nefiind cunoscute de toti
participantii. De asemenea, deseori existi suspiciuni privind corectitudinea datelor
publicate si a lipsei constrangerilor in cursul tranzactiilor.

¢ Este o piatd segmentatd. Principalele criterii de diferentiere ale sub-pietelor sunt:

» functie de destinatia spatiilor: locativa, industriald, birouri, etc;

e functie de localizare;

L%
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e functie de pret;
e functie de caracteristicile extrinseci, intrinseci, productive si tehnologice.

Analiza urmitoare este structurati pe principiile evaludrii, asa cum sunt ele recomandate
de ANEVAR:

e anticiparea beneficiilor viitoare;

o dinamica fortelor cererii si ofertei, schimbarea;
e cererea si oferta;

¢ substitutia;

o echilibrul pietei;

e factorii externi.

4.2.1 Piata internationald

Indicele international al companiilor de materiale de constructii cunoaste in 2026 o

scidere, produsi dupi o crestere accentuatd dupa lockdown-ul pandemic. Trendul

ascendent rezisti momentan, desi se afld in divergentd cu evolutia descendentd a
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Si indicele REIT Europe prezintd scdderi accentuate. cu recomandari tehnice de vanzare.

Trendul principal descendent se mentine, dar si pragul suport rezistd in-momentele de

scadere.
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Pe plan european, pretul spatiilor locativev cunoaste o crestere abrupti dupa recesiunea

mondiald declansati de criza americand subprime.
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Rent evolution |
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In schimb, rentabilitatea in domeniu este mult superioari in Romania comparativ cu media

europeana.

Costul lucrarilor de constructii a crescut si el in ultima decadi, Romania cunoscand o

augmentare mai mare decat nivelul european.
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Romania stitea relativ bine si la capitolul posibilititilor de sustinere a costurilor locuintelor

(statisticd valabili Inainte de criza energeticd declansatid de rizboiul Ruso- Ucrainian).

Cat priveste renta terenurilor agricole, aceasta este foarte variata in Europaviii, cu valori
minime in Roménia.

2000 National and regional agricultural land rents
(€ per hectare of arable tand and/for permanent grassiand per year, 2020 or latest year availabie)
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4. 2. 2 Evolutia pietei imobiliare interne

Conform indicelui imobiliarix, pretul mediu solicitat pentru apartamentele din blocuri
(euro/mp util) si-a reluat cresterea, tinzand din nou (similar crizei subprime) spre valori
ne-sustenabile.

Prognozele nationale au fost recent ajustate la un nivel rezonabil*ii:

Produsul intern brut (crestere reald, %) - 2022 @ 023 ) 2024 2025
CNSP 2022-2025 ‘ | '. .

Prognoza de vard | -85- | 37 | &7 | 45

Prognoza de primavara [SE9 .| 4.4 : 4,8 | A%

Diferente {puncte procentuale) 68 07 | 01 00
COM 2022-2023 : | '

Prognoza de vard | 3% | a8 |

Prognoza de primavara 2,6 3.6 |

Diferente {puncte procentuale) 13 0,7




Sentimentele din piatd sunt pe un trend pozitivViii, in ciuda incercérilor mass-media de a
crea panica unor crize economice.

Totusi, perceptia riscurilor riméne ridicat, asa cum arata variatia CDS-urilor (Costul
asiguririi impotriva riscului de default = incapacitate de platd — indicator listat si
tranzactionat la bursa).

La prezentarea sus-mentionati au fost incercate si citeva previziuni macroeconomice
demne de urmarit.

Indicator incredere in economie (UE) (puncte)
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4.2.1 Concluzii

In opinia mea, in acest moment preturile imobiliarelor sunt ne-sustenabil de ridicate.
Existd un exces de bani in piati (la nivel international), concretizat in absurditati de genul
Metavers, monede virtuale care nu se stie cit sunt de legale, firme care valoreaza miliarde
de dolari pe hartie sau care au PER-uri aberant de ridicate etc.

Petrolul a trecut de la cotatii futures negative la valori spre 150 dolari barilul, energia are
un pres insuportabil pentru populatie in intreaga Europé, béncile trec de la dobanda zero
la variatii saptimanale in crestere — similare inflatiei, materiile prime pleacd de la minime
spre maxime istorice, apar crize dintre cele mai ciudate: a semiconductorilor, a
containerelor, a cine mai stie cui datoritd razboiului din Ucraina.

Mie mi se pare evident ci trebuie luate masuri drastice, de catre state, banci, organizatii
suprastatale etc, pentru cd piata nu va putea regla singura aceste variatii aberante.

Si piata imobiliard a suferit cresteri galopante, dar ele sunt momentan sustenabile.

Rationamentul este urmatorul: atita timp cdt un angajat (sau o familie) poate sé-si
permita sa plateascd credite ipotecare (principalul plus dobanzile) cu maxim jumatate
din salar, pretul apartamentelor nu este prea mare. Similar in cazul spatiilor comerciale,
logistice sau industriale. Un argument in acest sens il reprezinta comparatia dintre
cresterile salariale si cele ale imobiliarelor, realizatd pentru principalele municipii.

Din Raportul BNR asupra stabilititii financiarexx de la mijlocul anului anului 2022, idea
este bazd legati de proprietatile imobiliare pare a fi: « Activitatea piefei imobiliare
rezidentiale s-a dinamizat in anul 2021, evolutie reflectatd de majorarea numdrului de
tranzactii (+37 la sutd in intervalul aprilie 2021 —martie 2022 fatd de aceeasi perioadd
a anului anterior, conform datelor ANCPI). Preturile proprietdfilor rezidenfiale au
crescut in Romdnia in cursul anului 2021 (+7,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-
se insd la cel mai redus nivel din regiune (Grafic 2.19), dar §i sub media Uniunii
Europene (10 la sutd). »




Grafic 2.19. Rata de crestere anusld 3 preurilor imobiliare, Grafic 2.20. Rata de cresters pentru indicele de activitate si
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4.2.1 Valori reprezentative

ANEVAR propune un indice imobiliar la nivel de municipii si la nivel national*x,
Retinem cd din 2016 cresterea trimestriald nu mai inregistrat valori negative — adica,
apartamentele s-au scumpit incontinuu.

Analiza pietei imobiliare locale

Zona de vest a tirii este una bine dezvoltatd economic, cu o populatie bine educati, cu

nivel mediu de trai, care-gi doreste case noi, frumoase. Tendinta de innoire se manifests si

in domeniul proprietitilor de vacanta.

Terenuri intravilane pentru dezvoltare

Preturile terenurilor pentru constructii variaza functie de pozitie si de caracteristicile
intrinseci. De aceea grila notarilor, care considerd valoarea terenurilor numai functie de
zona unde sunt situate, nu poate fi utilizati nici macar cu caracter indicativ .
Principalele modalitati de evaluare a terenurilor intravilane, destinate constructiilor, sunt:

e comparabilele afisate pe site-uri specializate sau in periodice de reclame;
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e analiza CUT (Coeficientul de Utilizare a Terenului = raportul dintre suprafata
desfasurata construibila si suprafata totald a terenului), functie de Planul de Urbanism

si de prevederile Certificatului de Urbanism;

e analiza planului de afaceri al dezvoltatorului, valoarea terenului rezultand ca diferenta
intre pretul de véanzare al proprietatii dezvoltate si costurile de construire, incluzénd
aici si profitul investitorului (metoda parcelarii si dezvoltarii).

Terenurile intravilane din zona turistica Rausor se vand cu preturi cuprinse intre 50 si 100
eur/mp.

Cererea este reprezentatd de investitori (pentru constructia de case de vacanta).
Echilibrul este dictat de oferta, care este mai mare decat cererea. Trebuie mentionat ca
increderea 1n ofertele postate pe Internet sau in ziarele de publicitate imobiliari trebuie sa
fie limitatd, pentru cd multe imobiliare sunt postate la preturi mult mai mari chiar decét
asteptérile vanzatorilor.

Analiza ofertei competitive

In zona analizati a fost evident3 dinamizarea pietei proprietatilor imobiliare, fiind vizibile
o serie de proprietdti in scop comercial (hoteluri, pensiuni ). O bund parte din proprietétile
disponibile au fost astfel tranzactionate.

Nu exista restrictii semnificative rezultate din normative de constructii.

Pentru intocmirea acestui raport de evaluare s-au folosit oferte din baza de date si dosarul
de casa al evaluatorului, care pot fi consultate la cerere, iar la prezentul raport sunt anexate
o selectie de date care au fost utilizate in procesul de evaluare si pentru care s-au stabilit
corectiile mentionate in tabelele aferente. Comparabilele folosite in cadrul raportului
pentru stabilirea valorii de piata au fost verificate telefonic si/sau faptic, prin deplasare la
fata locului, in functie de posibilitatea vanzatorului (ofertantului).

Procesul de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, de tipul bunului,
de recomandarile si ipotezele si ipotezele special (daca exista) cuprinse in prezentul raport.

Estimarea valorii de piata s-a facut prin aplicarea a trei abordari in evaluare.
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Datele si informatiile preluate de la proprietar si client, prin reprezentantii sai sunt

considerate a fi reale si valabile, evaluarea fiind efectuata in aceasta ipoteza.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI LIBER
Valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar.
Prin conceptul de cea mai buna utilizare intelegem utilizarea rezonabila, probabila si legald
a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, adecvat fundamentata, fezabila
financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare (este maxim productiva).
Reprezintd o alternativa de folosire a unui activ imobiliar aleasa din diverse variante
posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite in evaluare.
"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."
CMBU pentru teren liber ia in considerare valoarea de piata a terenului liber estimata prin

comparatia vanzarilor.

CMBU - construire/amenajare case de vacanta

- legala - da
- fizic posibila - da

- fezabila financiar - da, pentru ca este zona turistica

- maxim productiva - da

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu

active identice sau similare, ale caror preturi de vanzare se cunosc. In prima etapa a acestei



abordari se obtin preturile activelor identice sau similare care au fost tranzactionate recent
pe piata. Dacé exista putine tranzactii recente, se iau in considerare si preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic, iar cand este necesar se ajusteaza
pretul altor tranzactii pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reala si tipul valorii si
orice ipoteze care urmeaza si fie adoptate pentru evaluarea care

se realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale
activelor din alte tranzactii fard de cele ale activului evaluat.

A. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Aceasta metoda este cea mai recomandata de catre Corpul Expertilor Tehnici si avizata
favorabil de Asociatia Nationala a Evaluatorilor si de Corpul Expertilor Contabili si a
Contabililor Autorizati cand sunt disponibile informatii referitoare la tranzactii similare.
In abordarea prin comparatia vanzirilor, informatiile privind vinzirile comparabile
sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si
proprietatea de evaluat.

Elementele de comparatie includ drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vénzare, conditii de piatd, localizare, caracteristici fizice,
caracteristici economice si utilizarea.

Elemente de comparatie — acele caracteristici specifice ale proprietitilor si
tranzactiilor care pot explica diferentele de pref. S-a luat in considerare in analiza
vanzirilor comparabile, urmiitoarele elemente de comparatie:

- Drepturile de proprietate transmise. O identificare precisi a dreptului de
proprietate transmise in fiecare tranzactie comparabila, selectatd pentru analiza,
este esentiald deoarece pretul de tranzactie se bazeazi intodeauna pe dreptul de
proprietate transmis.

- Conditii de finantare. Tipurile si conditiile aranjamentelor financiare in orice
tranzactie ar trebui s fie pe deplin intelese, analizate si luate in considerare
deoarece diferitele aranjamente financiare pot face ca pretul plitit pentru o
proprietate sa difere pentru o proprietate identica.

- Conditii de vinzare. Motivatia speciala a partilor dintr-o tranzactie, in multe
situatii, poate afecta preturile plitite si chiar si genereze unele tranzactii de
naturd diferitd de piatd. Exemple de conditii speciale ale vanzirii includ un pret
mai ridicat platit de un cumpédritor pentru cd lotul are valoare in
fuziune/asmblare; un pre{ mai scazut plétit pentru cd vanzétorul este gribit sa
incheie vanzare; o relaie financiari, de afaceri sau familiald intre pirtile
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implicate in tranzactie ; impozite §i taxe neuzuale, lipsa de expunere a
proprietitii pe piata ( liberd )sau proceduri de litigiu indelungate.

Conditiile de piata. Conditiile de piatd la data vanzirii proprietatii comparabile
pot fii diferite de cele de la data evaludrii proprietatii evaluate. Factorii care au
impact asupra conditiilor de piatd includ aprecierea sau deprecierea rapidd a
valorii proprietatii, schimbéari in legislatia impozitelor pe venit, restrictii de
construire sau stopdri ale acesteia, fluctuatie in cerere si oferta.

Localizare. Localizirile proprietitilor comparabile si ale proprietitii de evaluat
ar trebui comparate, pentru a stabili daca localizarea si vecinatatea influenteaza
preturile plitite. Diferentele mari de localizare pot indica faptul cid acea
tranzactie nu este cu adevirat comparabila si deci ar trebui eliminata.

Corectii pentru utilitati

Corectii pentru tipul de drum la care au acces proprietifile.

Dimensiuni, formd, front stradal. Atribute cum ar fii mérimea proprietétilor
comparabile, forma si frontul stradal pot contribui la stabilirea valorii.

Corectii pentru teren liber sau construit

In aceste conditii prin metoda comparatiei, valoarea terenului

= 6.17RON/mp

=57.56 euro/mp

Valorile nu includ T.V.A.

yoat /
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Calculul redevgntei 5
ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

ARTICOLUL 307 R edevenia



Calculul redeventei

ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ
ARTICOLUL 307 R edevenia

(4) Modul de calcul si de plati a redeventei se stabileste de citre ministerele de resort sau de
cétre alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de citre autorititile
administratiei publice locale, conform prevederilor legale.

(5) La initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redeventei previzut la alin.
(4), ministerele de resort, alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale
sau autoritatile administratiei publice locale, dupi caz, vor avea in vedere urmitoarele
criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de citre

concesionar;

b) valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;

¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii.
Redeventa anuald a fost calculati plecand de la valoarea de piata rezultata prin evaluare,
utilizand prevederile art 17 din Legea 50/1991:
Art. 17 - Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, sau a consiliului
local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in
conditii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructurd aferente.

Prin prisma proprietarului, este optima plata concesiunii in 10 ani. In aceasta situatie,
valoarea redeventei se prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren = 3952 EUR/an

Pentru cursul de schimb de 5.2489LEI/EUR, valabil la data de 05.06.2026, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren = 20741 LEI/an

4.3 Analiza rezultatelor si concluzii

Avand in vedere relevanta datelor de pe piata si consistenta informatiillor de piata consider
relevanta ABORDAREA PRIN PIATA, nefiind necesar a se aplica si abordarea prin
venituri, datorita lipsei de date din piata.

In concluzie, in opinia mea, valoarea estimata pentru terenul in discutie tine seama de
valoarea de piata determinata in ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA. Ca
rezultata al invetigatiilor si analizei mele, estimez ca :

Valoare minima a redeventei anuale teren = 3952 EUR/an
Pentru cursul de schimb de 5.2489LEI/EUR, valabil la data de 05.06.2026, valorile se
prezinta astfel:
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Valoare minima a redeventei anuale teren = 20741 LEl/an

S. Procedura pentru atribuire a contractului de concesiune si justificare alegerii
procedurii

Conform Legea 50 /1991

ART. 13din L 50/ 1991

(1) Terenurile apartinand domeniului privat al statului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate prin licitatie
publica, potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor documentatiilor de urbanism si

de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de catre titular a
constructiei.

( 3) Conceszonarea se face pe baza de oferte prezentate de catre solicitanti, cu respectarea
prevederilor legale, urmarindu-se valorificarea superioara a potentialului terenului.

Conform Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:

Articolul 129 Atributiile consiliului local

(6) In exercitarea atributiilor previzute la alin. (2) lit. c), consiliul local:

a) hotdrdste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea In folosinta
gratuitd a bunurilor proprietate publicd a comunei, oragului sau municipiului, dupd caz,
precum si a serviciilor publice de interes local, in conditiile legii;

Articolul 303 Titularii dreptului de concesiune

Bunurile proprietate publicd pot fi Ji concesionate de cdtre stat sau de cdtre unitdfile
administrativ-teritoriale In baza unui contract de concesiune de bunuri
proprietate publicd.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd este acel contract incheiat in
Jormd scrisd prin care o autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o
perioadd determinatd, unei persoane, denumite concesionar, care actioneazd pe
riscul §i rdspunderea sa, dreptul §i obligatia de exploatare a unui bun proprietate
publicd, In schimbul unei redevente.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd a judetului, fiind

reprezentat, In acest sens, decdtre presedintele consiliului judetean.

Articolul 305 Exercitarea dreptului de concesiune

(1)  Subconcesionarea este interzisd.

(2)  Bunurile imobile proprietate publicd se inscriu in cartea funciard anterior
incheierii contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd.

(3)  Nerespectarea prevederilor alin.(2) atrage nulitatea absolutd a contractului
de concesiune de bunuri proprietate publicd.

(4)  Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciard.



ARTICOLUL 311 Principii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd

Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publica sunt:
a) transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica;

b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o manieri nediscriminatorie, de citre autoritatea
publicd, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri p roprietate
publici;

~.  ¢©) proportionalitatea - orice masura stabilitd de autoritatea publica trebuie si fie necesara si
corespunzatoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de citre autoritatea publici a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune de
bunuri proprietate public3, potrivit conditiilor previzute in acordurile si conventiile la
care Romania este parte;

e) libera concurenti - asigurarea de citre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire si aiba dreptul de a deveni concesionar in conditiile
legii, ale conventiilor i acordurilor internationale la care Romania este parte.

ARTICOLUL 312 Reguli generale pentru atribuirea contractului de concesiune de
bunuri proprietate publicd

(1) Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate
publica prin aplicarea procedurii licitatiei.

~. (2) Fard a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, concedentul are obligatia
de a asigura protejarea acelor informatii care i sunt comunicate de persoanele fizice sau
juridice cu titlu confidential, in mésura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informatiilor
in cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce
priveste secretul comercial si proprietatea intelectual.

(3) Documentatia de atribuire se intocmeste de ciitre concedent, dupé elaborarea caietului de
sarcini, si se aproba de catre acesta prin ordin, hotrare sau decizie, dupi caz.

(4) Concedentul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice cerinti,
criteriu, reguld si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare
completd, corectd si expliciti cu privire la modul de aplicare a procedurii de atribuire.

(5) Concedentul are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in misura in
care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de indeplinire a
contractului prin care se urmireste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legatura
cu protectia mediului si promovarea dezvoltirii durabile.

(6) Persoana interesat are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura de
atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.

e



(7) Concedentul are obligatia s asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre
persoana interesata, care inainteazi o solicitare in acest sens.

(8) Concedentul are dreptul de a opta pentru una dintre urmitoarele modalititi de obtinere a
documentatiei de atribuire de cétre persoanele interesate:

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

b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest sens a unui
exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe suport magnetic.

9) In cazul previzut la alin. (8) lit. b), concedentul are dreptul de a stabili un pret pentru
obtinerea documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret si nu depiseasci costul
multiplicarii documentatiei, la care se poate adduga, daci este cazul, costul transmiterii
acesteia.

(10)  Toate sistemele informatice si aplicatiile informatice utilizate trebuie si respecte
legislatia nationala in vigoare privind interoperabilitatea electronici si cea privind
asigurarea unui nivel comun ridicat de securitate a retelelor si sistemelor informatice.

ARTICOLUL 313Confinutul documentatiei de atribuire

(1) Documentatia de atribuire trebuie si cuprindi cel putin urmitoarele elemente:

a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul numeric
personal/codul de identificare fiscald/altd forma de inregistrare, adresa/sediul, datele de
contact, persoana de contact;

b) instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare;

¢) caietul de sarcini;

d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;

e) informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea
ofertei castigitoare, precum si ponderea lor;

f) instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac;

g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

(2) In cazul in care concedentul soliciti garantii, acesta trebuie s precizeze in
documentatia de atribuire natura si cuantumul lor.

In conformitate cu legislatia in vigoare — Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, art. 312 aliniatul 1 — procedura de atribuire a contractului de concesiune
este prin licitatie.

Pentru o transparenta cat mai mare si o libera concurenta in sectorul privat, se considera ca
LICITATIA este cea mai buna modalitate de selectare a concesionarului.



6. Durata estimati a concesiunii
Conform legislatiei in vigoare, durata concesiunii va fi maxim 49 de ani de la data
semnarii contractului de concesiune.

Pentru terenul in cauza se estimeaza o durata a concesiunii de 49 ani.

ARTICOLUL 306 Durata concesiunii

(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici se incheie in conformitate cu
legea roménd, indiferent de nationalitatea sau de cetitenia concesionarului, pentru o
duratd care nu va putea depasi 49 de ani, incepand de la data semnarii lui.

(2) Durata concesiunii se stabileste de citre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici poate fi prelungit prin acordul de
vointd al partilor, incheiat in forma scrisi, cu conditia ca durata insumati si nu
depiaseasci 49 de ani.

(4) Prin exceptie de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili
concesiondri cu duratd mai mare de 49 de ani.

ARTICOLUL 318 Criteriile de atribuire a contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publicd

(1) Criteriile de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publici sunt
urmatoarele:

a) cel mai mare nivel al redeventei — 40%;

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor - cel mai mare nivel al cash-flowului
(document emis de unitati bancare/declaratii bancare din care sa reiasa faptul ca, in
cazul atribuirii contractului de concesiune, ofertantul dispune de resursele financiare
declarate pentru 3 ani de derulare a contractului, raportat la pretul minim solicitat
pentru redeventa/an) — 20%;

¢) protectia mediului inconjuritor — declaratie pe propria rispundere privind respectarea

reglementdrilor referitoare la normele de apérare impotriva incendiilor; declaratie pe
propria réspundere cu privire la incheierea unui contract de prestiiri servicii cu operatorul
de salubrizare licentiat in aria de delegare respectivi in termen de 60 de zile calendaristice
de la data semndrii contractului de concesiune — 10%;

d) conditii specifice impuse de natura bunului concesionat — depunerea unui Memoriu
de prezentare a unui proiect de construire pe terenul ce face obiectul concesiunii,
semnat de catre un arhitect / inginer constructor — max. 30%;

(2) Ponderea fiecirui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie sa fie
proportionald cu importanta acestuia apreciati din punctul de vedere al asigurarii unei
utilizdri/exploatiri rationale si eficiente economic a bunului concesionat. Ponderea
fiecdruia dintre criteriile prevazute la alin. (1) este de pana la 40%, iar suma acestora
nu trebuie sd depageasca 100%.
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(3) Concedentul trebuie s3 tind seama de toate criteriile previzute in documentatia de
atribuire, potrivit ponderilor prevazute la alin. (2).

7. Termenele previzibile pentru realizare procedurii de concesionare

In baza Studiului de oportunitate elaborate, a caietului de sarcini si a instructiunilor privind
organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare, se va organiza licitatia, conform
prevederilor legislative in vigoare
De la elaborarea studiului de oportunitate, etapele de realizare a procedurii de
concesionare sunt urmatoarele:

¢ Aprobarea Studiului de oportunitate de catre Consiliul Local Rau de Mori

¢ Elaborarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune; conform art.

313, documentatia de atribuire trebuie sa contina:

1. a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul
numeric personal/codul de identificare fiscald/alta formd de inregistrare,
adresa/sediul, datele de contact, persoana de contact;

b) instructiuni privind organizarea §i desfagurareaprocedurii de
concesionare; c) caietul de sarcini;
d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;
e) informatii detaliate §i complete privind criteriile de atribuire aplicate
pentru stabilirea ofertei castigitoare, precum si ponderea lor;
f) instructiuni privind modul de utilizare a ciilor de atac;
g) mformatu referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

2. In cazul in care concedentul solicitd garantii, acesta trebuie si precizeze in
documentatia de atribuire natura si cuantumul lor.

¢ Aprobarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune si constituirea
comisiei de evaluare a ofertelor, prin Hotarare de CLM

e Licitafia se initiazd prin publicarea unui anunt de licitatie de ciitre concedent in
Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie
nationald i intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte
medii ori canale publice de comunicatii electronice. Anuntul de licitatie se trimite
spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-limitd pentru
depunerea ofertelor.

e Organizarea si desfasurarea licitatiei, evaluarea ofertelor:

(1) Comisia de evaluare analizeaza ofertele, pe baza criteriilor de valabilitate, apoi
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele
excluderii acestora din urma de la procedura de atribuire. Procesul-verbal se
semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(2)In baza procesului-verbal semnat de catre toti membrii comisiei, comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite
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concedentului
(3)In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
concedentul informeaza, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror
oferte au fost excluse, indicind motivele excluderii
(4) Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publici, in scris, cu
confirmare de primire, nu mai tirziu de 3 zile lucritoare de la emiterea acestora
e Publicarea rezultatului licitatiei: Concedentul transmite spre publicare in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, un anun{ de atribuire a contractului de
concesiune de bunuri proprietate publicd, in cel mult 20 de zile calendaristice

de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate
publicd previzute de prezenta sectiune
e Incheierea contractului de concesiune: Concedentul poate si incheie contractul de
concesiune de bunuri proprietate publicd numai dupa implinirea unui termen de 20
de zile calendaristice de la data realizérii comunicarii rezultatelor licitatiei plublice
catre ofertanti

8. Avize necesare

e avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme
Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului concesiunii in
infrastructura sistemului national de aparare, dupi caz; - nu este cazul

e avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, in
cazul in care obiectul concesiunii il constituie bunuri situate in interiorul unei arii
naturale protejate, respectiv al autoritatii teritoriale pentru protectia mediului
competente, in cazul in care aria naturald protejati nu are structuri de

administrare/custode — nu este cazul.
9. Anexe

Expert evaluator:
ing. Szabo Dorina
membru ANEVAR
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Nr Criterii si elemente de comparatie: Teren ds evaluat:CF Terenuri de comparatie .
crt. 72023 A =B T
0 Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 | Drepturi de proprietate transmise: depline depline depline depline
2 | Teren liber sau construit liber liber liber Aiber
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale
5 | Conditiile pietei: mai 2026 mai 2026 mai 2026 mai 2026
zona de
_— zona de agrement zonade
Localizare: zona de agrement Rausor RAUISOr agrement Rausor agrement
6 Rausor
7 | Caracteristici fizice - - .
Suprafata (mp): 254 300 500 300
Forma, raport front/ adancime: poligonala poligonala poligonala poligonala
Front stradal - aprox : nu de cunoaste nu de cunoaste nu de cunoaste | nu de cunoaste
Topografie: inclinat inclinat inclinat inclinat
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz curent, apa, canal curent, apa, canal curent, apa, curent, apa,
g | metan/ termoficare / alte) canal canal
9 | Zonare: intravilan intravilan infravilan intravilan
10 | Cea mai buna utilizare: teren liber teren liber teren liber teren liber
Pret total (EURO) 21,000 25,000 16,000
Pret / mp (EURO) 70.00 50.00 53.33
METODA COMPARATIEI DIRECTE
Anexanr. 1
Elementul de COMPARATIE Prt;z g?gea Comparabila A Comparatiijé B. |* ‘Comparabila C
zona de agrement Zona de agrement zona de agrement | zona de agrement
Rausor Rausor Rausor Rausor
Identificare
data mai 2026 mai 2026 mai 2026 mai 2026
Suprafata [mp] 254 300 500 300
PRET VANZARE EUR 21,000 25,000 16,000
Pretul de Vanzare (EUR/mp) - criteriul m! 3] ) i d
de comparatie. €70.00 € 50.00 €53.33
o | TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau procentuala -1% -1% -1%
Ajustare totala pentru tipul comparabilei -0.35 -0.25 -0.27
Pret de vanzare ajustat 69.65 49.75 53.06
1 | DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
Ajustarea unitara sau proceniuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru Drepturi de
proprietate €0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) €69.65 €49.75 €53.06
2 | RESTRICTil LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici liber liber liber liber |
6
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Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru Restrictii legale -
coeficienti urbanistici €0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) € 69.65 €49.75 €53.00
CONDITI DE FINANTARE
Conditii de finantare normale simitare similare similare
Ajustarea unitara sau procentuala 0 0 0
Ajustare totala pentru finaniare €0.00 €0.00 €0.00
Pref ajustat (EUR/mp) €69.65 €49.75 €53.06
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala pentru conditii de vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) € 69.65 €49.75 €53.06
CONDITH DE PIATA
Conditii ale pietei mai 2026 mai 2026 mai 2026 mai 2026
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditji ale pietei €0.00 €0.00 €0.00
Prel ajustat (EUR/mp) €69.65 €49.75 €53.06
LOCALIZARE
Localizare zona de agrement zona de agrement zona de agrement | zona de agrement

Rausor Rausor Rausor Rausor
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru localizare €0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) €69.65 €49.75 €53.06
CARACTERISTICI FIZICE

500 mp; 300mp;

Marime ( dimensiune) si forma 254 mp ; poligonala | 300 mp ; poligonala poligonala poligonala
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 40% 0%
Ajustare totala pentru forma si dimensiuni €0.00 €19.90 € 0.00
Front stradal - deschidere la strada nu de cunoaste nu de cunoaste nu de cunoaste nu de cunoaste
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 5%
Ajustare totala pentru front stradal €0.00 €0.00 €265
Topografie inclinat inclinat inclinat inclinat
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru topografie (
planeitate) €0.00 €0.00 €0.00
Prel ajustat (EUR/mp) € 69.65 €69.65 €55.71

UTILITATI DISPONIBILE

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz

curent, apa, canal

curent, apa, canal

curent, apa, canal

curent, apa, canal

metan / termoficare / alte)

Ajustare unitara pentru utilitai disponibile €0.10 €0.00 €0.00
Pref ajustat (EUR/mp) €69.75 €69.65 €55.71
ZONAREA

Zonarea - destinatia legala permisa intravilan intravilan intravilan intravilan




