ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

EXPUNERE DE MOTIVE

la proiectul de hotérdre privind aprobarea vanzirii terenului apartinind domeniului
privat al municipiului Adjud, aferent garajului proprietate Gafton Gicu, situat pe
str.lon Roata, zona bl.23-79, pozitia 2, in suprafata de 25 mp

In exercitarea atributiilor ce ii revin, Consiliul local al municipiului Adjud trebuie sa
urméreascd o cat mai eficienta utilizare a terenurilor si clidirilor proprietate publica si privata pe
care le are in administrare.

Propunerea de aprobare a vénzirii terenului apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud, aferent garajului proprietate Gafton Gicu, situat pe str.lon Roata, zona bl.23-79,
pozitia 2, in suprafata de 25 mp, pe care o formulam astizi, are la baza solicitarea domnului Gafton
Gicu de a deveni din concesionar - proprietar,

In baza contractului de concesiune nr.29/01.04.1998, domnul Gafion Gicu are
construit un garaj, imobil situat in intravilanul municipiului Adjud, pe str. Jon Roata, zona bl.23-79,
pozitia 2, in suprafata de 25 mp , pe terenul proprietatea privata a Primériei municipiului Adjud.

Proprietarii constructiei au drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in
procedura de vénzare, pe care pot sa il exercite in termen de 15 zile de la data comunicirii hotérérii,
motivat de dispozitiile art.123(3) din Legea 215/2001, republicata care prevad:

(2)Vénzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publicd, organizatd in
conditiile legii.

(3)Prin derogare de la prevederile alin.(2), in cazul in care consiliile locale sau
judetene hotiirdsc vanzarea unui teren aflat in proprietatea privatd a unititii administrativ-teritoriale
pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazi de un drept de
preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau Jjudetean, dupi caz.

Pretul de 25 euro/mp este stabilit prin Raportul de evaluare a terenului intocmit de
cétre un evaluator autorizat al Primariei municipiului Adjud.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotirare si va supun spre dezbatere si aprobare
vanzarea terenului apartindnd domeniului privat al municipiulei Adjud, aferent garajului proprietate
Gafton Gicu, situat pe str.Jon Roata, zona bl.23-79, pozitia 2, in suprafata de 25 mp




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNCIPIULUI ADJUD

RAPORTUL SERVICIULUI DE
ADMINISTRARE A DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
AL MUNICIPIULUI ADJUD

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzirii terenului apartinind domeniului
privat al municipiului Adjud, aferent garajului proprietate Gafton Gicu, situat pe
str.lon Roata, zona bl.23-79, pozitia 2, in suprafata de 25 mp

In exercitarea atributiilor ce ii revin, Consiliul local al municipiului Adjud trebuie sa
realizeze un management eficient al terenurilor si cladirilor proprietate publica si privata pe care le
are in proprietate sau in administrare,

In data de 26 noiembrie 2009, Consiliul local al municipiului Adjud a adoptat hotirdrea
nr.206 privind vAnzarea terenurilor concesionate, pe care sunt edificate 150 de garaje si boxe din
diferite zone ale municipiului Ulterior, in anul 2010, a fost adoptata o hotarare de prelungire a
termenului pentru vanzarea terenurilor pe care se afla construite garaje.Cu data de 01 ianuarie 2011
aceasta nu mai este valabila, asa incat a fost necesar initierea unui nou proiect de hotarare.

Propunerea de vanzare a terenului concesionat pentru construirea unui garaj, teren ce
apartine domeniului privat al municipiului Adjud, pe care o formulam astdzi, are la baza pe de o
parte solicitarea concesionarului ce detine in proprietate garajul edificat pe acest teren de a dobandi
in proprietate si terenul, iar pe de alta parte dorinta noastr# de a obtine noi venituri la bugetul local.

Proprietarul constructiei are drept de preemtiune (ca privilegiu) in procedura de vanzare, pe
care trebuie sa il exercite in scris la Primaria muncipiului Adjud.

Pretul de vénzare este stabilit prin Raportul de evaluare intocmit de citre un evaluator de
specialitate din cadrul Primériei muncipiului Adjud, raport anexat la prezenta hotirére, si este de 25
euro/mp.

Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia in forma autentica la Biroul notaruluj public,
pana la data de 31.12.2011, taxele aferente urmand a fi suportate de comparator.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotirare privind aprobarea vanzirii terenului
apartinand domeniului privat al municipiului Adjud, aferent garajului proprietate Gafton Gicu, situat
pe str.lon Roata, zona bl.23-79, pozitia 2, in suprafata de 25 mp.

Pretul total al terenului este de 625 euro, care se vor calcula la cursul euro BNR din ziua

platii.

INTOCMIT,
Consilier juridic, Loredana Dascalu




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA NR. &%
Din 23 iunie 2011

privind aprobarea vanzarii terenului apartinind domeniului privat al municipiului
Adjud, aferent garajului proprietate Gafton Gicu, situat pe str.Jon Roata, zona bl.23-
79, pozitia 2, in suprafata de 25 mp

Consiliul local al municipiului Adjud, intrunit in sedinta ordinara in data de 23 funie 201 1,in
urma convoclrii fcute prin dispozitie de catre Primarul municipivlui Adjud:
-Examinand Expunerea de motive a Primarului municipiului Adjud cu privire la aprobarea vanzirii
terenului apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud, aferent garajului proprietate Gafton
Gicu, situat pe str.lon Roata, zona bl.23-79, pozitia 2, in suprafata de 25 mp, precum si raportul
Serviciului de Administrare a Domeniului Public si Privat al Adjud al aparatului de specialitate al
Primarului municipiului Adjud cu privire la proiectul de hotarare;
-In baza prevederilor art.6 din Legea 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia
publica;
-Luand act de avizul Comisiei pentru agricultura, activitati economico-financiare, buget si finante,
administrarea domeniului public si privat al municipiului Adjud, precum si de avizul Secretarului
municipiului Adjud, exprimat in conditiile art.117, lit.”a”, din Legea administratiei publice locale
nr.215/2001, republicata;
-Tinand cont de prevederile art.123(3) din Legea 215/2001, republicata;
-In temeiul dispozitiilor art.3 6(5)itb), art.45(3), art.54(2) si art.61(2) si art.132 din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata;
-Avand in vedere dispozitiile art.5(2) din Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul
juridic al acesteia, coroborate cu art.488 din Codul Civil;

HOTARASTE:

H

aferent garajului proprietate Gafton Gicu, situat pe str.lon Roata, zona bl.23-79, pozitia 2, in
suprafata de 25 mp, asa cum este identificat in schifa - anexa nr.1 la prezenta hotirdre.

Proprietarul constructiei are un drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in
procedura de vinzare, motivat de dispozitiile art.123(3) din Legea 215/2001, republicata.

Art.1.8e aproba véanzarea terenului apartinand domeniului privat al municipiului Adjud,

Art.2.Pretul de vanzare al terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare - anexa nr.2 la
proiectul de hotirdre, insusit de Consiliul Local al Municipiului Adjud, respectiv de 25 euro/mp, in
total 625 euro calculati in lei la cursul BNR din ziua platii,

Art.3.Contractul de vénzare-cumpiirare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului
public pana la data de 31.12.2011, taxele aferente urménd a £ suportate de cumpiritor.

Art4.Prezentul teren nu face obiectul cererilor de retrocedare conform Legii nr.10/2001 si
Legilor Fondului Funciar.
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Primaria Adjud

RAPORT laHCLnor............
de evaluare pentru Teren
str.lon Roata zona bloc 23-79 pozitia 2

CAPITOLUL !. PREMISELE EVALUARII.

1.1 Ipoteze si conditii fimitative

Raportul de evaluare al proprietatii a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

a) proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini deocarece nu
s-a specificat altfel,

b) fisa bunului mobil care face parte din documentatia cadastrala, cuprinde
datele referitoare la dimensiuni si Suprafete.

¢} se considera ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator.

d) se admite ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictile urbanistice .

e) toate autorizatiile si certificatele de functionare sint reinoite pentru oricare
utilizare pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportutui.

f) utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii si nu exista nici 0
servitute in afara celor descrise in raport,

Acest raport a fost efaborat in urmatoarele conditii general limitative:

a) orice estimare a valorilor din acest raport se aplica proprietatii considera-

ta in infregime conform structurii prezentata in raport si orice diviziune in

elemente sau drepturi partiale ar anula aceasta evaluare,

b) terenu! a fost inspectat vizual de catre comisia de evaluare stabilita prin
decizia 3410/03.12.2009.

¢} previziunile sau exprimarile de exploatare continute in raport sint bazate
pe conditiile actuale ale pietii - aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditiile viitoare.

1.2. Scopul si utilizarea evaluarii:
Scopul intocmirii acestui raport de evaluare este de a stabili o valoare de
piata in vederea vinzarii cerut de Consiliul Local al Primariei Adjud.

1.3. Definirea valorii si data estimarii.

Datorita faptului ca terenul este evajuat pentru a stabili valoarea
de piata la un moment dat, tipul de valoare adecvat " valoare de piata" este
stabilit in conditiile definitiei IVS 1 din Standardele internationale de Evaluare
editia 2007.

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata Ia data evaluarii intre un cumparator deschis si un vinzator
hotarit intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzatoare , in care partile implicate au actionat in cunosti-
nta de cauza, prudent si fara constfringere.

Mentionez ca in orice raport de evalfuare prin care se concreti-
Zeaza procesul de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evaluare.

Data estimarii: 17.06.2011

1.4. Modul de exprimare a vaiorii.
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Valoarea estimata este exprimata in lei.
1.5. Drepturile de proprietate evaluate.

A fost evaluat dreptul de proprietate, terenul si cladirea aferenta
cu urmatoarele suprafete.

teren 25 mp.

Proprietarul detine pentru imobilizare titiy de proprietate.

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR.
2.1. Identificarea proprietatii - descriere juridica,

Prezentarea detaliata si deteminarea valorilor tehnice de calcula-
tie actualizate este facuta in capitolul -metode de evaluare-

Dreptul de proprietate asupra terenului si cladirii supuse evaluarii
este probat de Consilul Local al Primariei Adjud fiind in domeniul privat,

Documente puse la dispozitie:

- Titluri de proprietate
- Planuri de situatie a zonelor.

2.2. Informatii despre zona.

Proprietatea analizata se afla in zona intravilana a municipiului.
Echilibrul cerere-oferata :
a} piata in stagnare
b) cerere potentiala: in stagnare.
c) oferta petentiala : competitiva
Oferta vinzarilor poate fi tentanta nu numai pentru investitori,
In zona exista terenuri disponibile pentru vinzare, pretul in acest sector de

piata este intre 25 si 30 euro/mp.
Amplasamentul se situiaza in zona C de seismicitate asimilata
gradului VI-VIll, dar in zona intravilana a municipiului Adjud .
Evolutionismul nu are cunostinte de existenta unor factori nocivi
semnificativi care poluiaza mediul, atmosfera , @pele de suprafata sau
subternane.

2.3. Informatii despre ampasament, situatia juridica.

Amplasamentul este situat in zona intravilana cu urmatoarele

vecinatati .
str.fon Roata zona blog 23-79 pozitia 2.
Actualmente terenu! este concesionat in favoarea iui

Gafton Gicu.
2.4. Descrierea terenului.

Terenul este plat in forma dreptunghiulara si este acoperit
de constructia unui garaj.

CAPITOLUL Il} - ANALIZA DATELOR
3.1. Cea mai buna utilizare(C.M.B.U.)

Cea mai buna utilizare este un concept de piata,
Aplicind acest concept se poate identifica utifizarea cea mai profitabila a
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proprietatii.

Cea mai buna utilizare se poate defini ca utilizarea cea mai .
profitabila a unei proprietati , posibila din punct de vedere fizic, permisiva
din punct de vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si
din care rezulata cea mai mare valoare a proprietatii supusa evaiuarii-
definitie data conform Standardelor Grupului Europen al Evalutoritor de

Active (TEGQOVA)
Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea

ce ar trebui data acestor terenuri prin constructiile ce s-ar putea realiza

pe ele.
Utilizarea care maximizeaza valoarea unei proprietati in functie

de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai buna
utilizare a terenului daca este ufilizat pentru constructi.

Pentru imobilu! existent ca si constructie cea mai buna utilizare
este pentru urmatoarele posibilitati:

- spatiu sportiv.

3.2, Modul! de abordare a valorii.

In procesul de evaluare sint cunoscute trei metode de abordare
a valorii:

a) abordare prin cost

b) abordare prin comparatia vinzaritor

¢} abordare prin capitalizarea veniturilor

In situatia terenutui supus evaluarii consideram ca putem aborda
metoda comparatiei vinzarilor si a capitalizarii veniturilor.

Abordarea prin cost conform Standardelor de Practica in
Evaluare nr.1 GN1 pet. 5.11 presupune construirea sau achizionarea unei
noi proprietati cu aceeasi utilitate si acelasi pret, metoda indicata mai muit
la imobilizarile de tip constructii.

Deci valoarea de piata poate fi calculata in urma studierii preturj-
lor de piata ale proprietatilor competitive pe segmeniul respectiv.

La pet. 5.11.1 Standardul de mai sus precizeaza ca atunci cind
sint informatii disponibile abordarea prin comparatia vinzarilor este cea mai
potrivita si directa metoda si sistematica abordare pentru estimarea valorii,

In ce priveste metoda capitalizarii veniturilor aceasta se poate
defini avind in vedere acelasi standard (pct.5.12.1) astfel:

Valoarea este creata de asteptarile de beneficii viitoare {(fluxuri de
venit)

Capitalizarea venitului utitizeaza procese care calculeaza
valoarea actualizata a beneficiilor viitoare anticipate.

3.3. Abordarea prin capitalizarea veniturilor,

Aceasta metoda este folosita de evaluatori deoarece printr-un
ansamblu de procedee si formule matematice se poate analiza capacitatea
beneficiara a unei proprietati imobiliare de a transforma cistigurile rentiere
viitoare in valori prezente.

Capitalizarea directa este o metoda de randament , In evaluare
prin care se transforma cistigul estimat itr-un an intr-o estimare a valorii
proprietatii,

Transformarea se face intr-o singura etapa, fie divizind venitu!
estimat printr-o rata adecvata de capitalizare, fie multiplicind venitul respec-
tiv cu un factor corespunzator.

Capitalizarea directa se bazeaza pe venitul brut potential venitul
brut efectiv, venitul net din operare, profitul net sau venitut generat de cladiri.

Se aplica urmatoarea formula:
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V= Vne/Rc unde:
V = Valoare teren
Vne=Venit net din capitalizare
Re = Rata de capitalizare

Rata de capitalizare este o rata a venituiui pentru intrega propri-
etate ce reffecta relatia dintre venitul net asteptat de exploatare pe un an si
pretul intregii proprietati.

Au fost identificate tranzactii in zona din informatiile existente
pretul de vinzare pentru terenuri intravilan este in jur de 25 euro leifmp.

Considerind ca terenul se concesioneaza pe o perioada de 25 ani

si ca redeventa lunara este de 0,23 euro iar rata de capitalizare de 9% rezulta:

3.3.1.Mod ca calfcul valoare teren

VBE = VBP - 5%
CH = VBE*15%
VNE = VBE-CH
Indicator suprafata redeventa/iuna nr.uni valoare
VBP 25 0,23 12,00 69,00
Pierderi posibile 69,00 * 0,05 3,45
VBE 69,00 - 3,45 65,55
CH 65,55 * 0,15 9,83
VNE 65,55 - 9,83 55,72
Rata capital 0,09
Vatoare teren 55,72 / 0,09 619,08
unde:
VBP = Venit brut posibil
Pierderi =  din neplata sau plata cu intirziere
VBE = Venit brut efectiv
CH = Chett.pt.intretinere impozite,asigurari.
VNE = Venit net din exploatare

3.4. Abordarea prin comparatia vinzarilor

Metoda comparatiei directe.

Aceasta metoda este utila daca exista elemente de comparatie.

Aceasta metoda permite ca preturile si toate informatiile referitoa-
re la loturi similare sa fie analizate, comparate si corectate in functie de
asemanari si deosebiri,

Elementele de comparatie sint drepturile de proprietate, data
vinzarii, localizarea, caracteristicile fizice, suprafata , utilitati disponibile
Zonarea si cea mai buna utilizare.

Au fost identificate mai muite tranzactii in zona din informatiile
culese rezulta ca terenurile intravilane se vind cu aprox.25 euro.

3.4.1.Valoare teren.

Calcul: V= ) X P
Vieuro = 25 X 25 euro = 625,00
unde: euro.
Vo= Valoare
s = suprafata
P = pret
1 euro la data de 11.05.2011 = 4,2200 lei.

rezulta:
Prin metoda capitalizarit veniturilor

Vilei = 619,08 * 4,22 = 2.612,52

Prin metoda comparatiei lei.
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Ve = 625,00 * 4,22 = 2.637,50
lei.

3.5. Rezultatele evaluarii,concilierea rezultatelor,

Din concilierea celor doua metode de evaluare tinind cont
ca terenul este evaluat pentru vinzare evaluatorul considera ¢a valoarea
este de : 2.637,50
lei.
Data raport: 20,08,2011

Comisia de qvaluare: Y
Lazar Anton Donciu Gheorghe g

A

Udrescu Danut /LL/ Tacu Aurel

Raileanu Marius / ‘ i Podaru lonica 3,26
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

Comisia pentru agricultura,

activitifi economico-financiare,

buget si finante,

administrarea domeniului public si privat al municipiului Adjud

RAPORT DE AVIZARE

la proiectul de hotirdre privind aprobarea vanzirii terenului apartinind domeniului
privat al municipiului Adjud, aferent garajului proprietate Gafton Gicu, situat pe
str.lon Roata, zona bl.23-79, pozitia 2, in suprafata de 25 mp

Comisia pentru agricultura, activitati economico-financiare, buget si finante, administrarea
domeniului public si privat al municipiului Adjud, intrunita in sedinta in data de%el—Tunie 201 I,
examinind expunerea de motive la proiectul de hotirdre privind aprobarea vanzirii terenului
apartinind domeniului privat al municipiului Adjud, aferent garajului proprietate Gafton Gicu, situat
pe str. fon Roata, zona bl.23-79, pozitia 2, in suprafata de 25 mp, constata ca au fost Indeplinite
condifiile legale ce reglementeazi acest domeniu, respectiv prevederile Legii 213/1998 si ale Legii
215/2001, republicata.

Asa fiind, Comisia pentru agricultura, activitati economico-financiare, buget si finante,
administrarea domeniului public si privat}al municipiului, intrunita in sedinta in-data deikLiuy

2011, avizeaza proiectul de hotarare cu ..., voturi ,, pentru” , voturi ..... 7, contra’ si .
»abtineri’’ si il supunem spre dezbatere si aprobare Consiliului local al mumcipiului Adjud.

Alte .
COMENTATT. ...t /// .............................................

........................................................................................................................

........................................................................................................................

.......................................................................................................................

PRESEDINTELE COMISIEI SECRETARUL COMISIE]

ANA IO

Ec.TATIANA MITROFAN Prof.CA




