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EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii directe a terenului in suprafafi de
776 mp, aferent constructiei situate in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42,
T44, P 217/2, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

In exercitarea atributiilor ce ii revin, Consiliul local al municipiului Adjud trebuie sa
urmireasci o cat mai eficientd utilizare a terenurilor i cladirilor proprietate publicd si privatd pe
care le are in administrare.

Prin cererea inregistratd la Primiria municipiului Adjud, la nr.2400/10.02.2016 s-a solicitat
Consiliului Local, vanzarea terenului situat in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42,
jud. Vrancea, identificat prin CF nr.51203, in suprafatd de 770 mp, citre actualul proprietar a
constructiei, dl. Dragomir Claudiu. Terenul propus spre vanzare a fost concesionat In baza
Contractului de concesiune nr.10/01.07.2010 in vederea construirii unei locuinte.

Conform raportului de evaluare suma propusa pentru véinzarea terenului este de 7 euro/mp,
respectiv 5390 euro. ‘

Pentru a veni in sprijinul persoanelor fizice si juridice care sunt proprietari de constructii
aflate pe terenuri asupra cirora se exercitd un drept de concesiune, dar si pentru a obtine venituri la
bugetul local, propunem vanzarea terenului, pe care este edificatd o constructie, cu destinatia de
locuinta situata in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud, cu exercitarea dreptului de preemtiune (ca privilegiu)
asupra terenului in procedura de vanzare, pe care sa il exercite in termen de 15 zile de la data
comunicirii hotararii Consiliului Local, motivat de dispozitiile art.123 alin.(3) st alin.(4) din Legea
administratiei publice locale nr.215/2001, republicatd cu modificdrile si completarile ulterioare.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotirire si va supun spre dezbatere si aprobarea
vanzarii directe a terenului in suprafati de 770 mp, aferent constructiei situate in sat. Adjudu-Vechi,
zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, apartinand domeniului privat al municipiului Adjud.

PRIMAR,
Ing. Armencea Constantin
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Raportul de specialitate serviciului administrarea domeniului public si privat, cadastru,
fond locativ, monitorizare utiliti¢i publice, si unititi subordonate

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii directe a terenului in suprafati de
770 mp, aferent constructiei situate in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42,
T44, P 217/2, apartinidnd domeniului privat al municipiului Adjud

in exercitarea atributiilor ce ii revin, Consiliul local al municipiului Adjud trebuie sa realizeze
un management eficient al terenurilor §i cladirilor proprietate publicd si privatd pe care le are in
proprietate sau in administrare.

Propunerea privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 770 mp, aferent constructiei
pe care o formulim astdzi are la bazd cererea dlui. Dragomir Claudiu, fnregistratd la Primdria
municipiului Adjud, la nr.2400/10.02.2016, care solicita sa achizitioneze terenul aferent constructiei.
Terenul propus spre vinzare care face obiectul prezentei hotirari, a fost preluat in baza Contractului
de concesiune nr.10/01.07.2010 in vederea construirii unei locuinte.
Pe acest teren este edificati o locuinti, constructie edificati in baza Autorizatiei de construire
nr.68/22.06.2011.

Temeiul legal al proiectului de hotérére il constituie prevederile art.4 din Legea nr.213/1998
privind bunurile proprietate publici, cu modificérile si completirile ulterioare, art.36 alin(5) lit. ,,b”
si art.45, alin.(3) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001.

Proprietarul constructiei are drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in procedura
de vanzare, pe care poate sa il exercite in termen de 15 zile de la data comunicirii hotdrarii, motivat
de dispozitiile art.123 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicata cu
modificarile i completdrile ulterioare, care prevede:

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

si la alin.(3) Prin derogare de la prevederile alin. (2), in cazul in care consiliile locale sau
judetene hotirdsc vanzarea unui teren aflat in proprietatea privatd a unitatii administrativ-teritoriale
pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni-credintd, beneficiazd de un drept de
preemptiune la cumpirarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local.

Pretu! de vinzare este stabilit prin Raportul de evaluare intocmit de cétre un evaluator extern
autorizat, si este de 7 euro/mp. Valoarea totald a terenului este de 5390 euro, sumi ce va fi achitatd
in lei la cursul BNR din ziua pliii. Contractul de vénzare-cumpdrare se va incheia in forma
autentica la Biroul notarului public, taxele aferente urméand a fi suportate de cumpéritor.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotarire §i va supun spre dezbatere si aprobarea
vanzarii directe a terenului in suprafatd de 770 mp, aferent constructiei situate in sat. Adjudu-Vechi,
zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud.
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HOTARAREA nr.
din

Privind aprobarea vinzirii directe a terenului in suprafati de 770 mp, aferent constructiei
situate in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, apartinind
domeniului privat al municipiutui Adjud

Consiliul local al municipiului Adjud, Intrunit in sedin{a ordinaré la convocarea Primarului:

Examinand Expunerea de motive a Primarului municipiului Adjud, precum si raportul de
specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru, Fond
Locativ, Monitorizare, Utilita{i Publice si Unitati Publice Subordonate, cu privire la
aprobarea vanzarii directe a terenului in suprafata de 770 mp, aferent constructiei situate in
sat. Adjudu-Vechi zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, apartindnd domeniului
privat;

Luand act de Hotirdrea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind aprobarea
Regulamentului privind organizarea si desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin
licitatie publici a bunurilor imobile, terenuri i constructii, apartindnd domeniului privat al
municipiului Adjud;

Luiand act de avizul Comisiei administrarea domeniului public si privat, amenajarea
teritoriutui, urbanism, protecfia mediului §i turism, agriculturd a Consiliului local al
municipiului Adjud ;

Avand in vedere cererea dlui. Dragomir Claudiu finregistrati la Priméria municipiuvlui
Adjud, sub nr. 2400/10.02.2016, contractul de concesiune nr. 10/01.07.2010;

In baza prevederilor art.7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publici, republicata cu modific#rile i completdrile ulterioare;

Considerand dispozitiile Codului Civil privind vanzarea prevazute in Cap.l, Titlul IX;

Avénd in vedere dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit. ¢), alin. (5), lit. b), art.45 alin.(3), art.47, art.117
alin(1) lit. a) si art.123 alin. (3) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001
republicatd cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate privind aprobarea véanzarii directe a terenului in

suprafati de 770 mp, aferent constructiei situate in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot
nr.42, T44, P 217/2, apariinind domeniului privat al municipiului Adjud conform anexei nr.1 care
face parte integrantd la prezenta hotérére.

Art.2, Se aprobi véinzarea directd a terenului in suprafatd de 770 mp, aferent constructie;

situate in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, apar{inind domeniului
privat al municipiului Adjud, pe care este edificati o constructie cu destinatia de locuintd, conform
Extrasului de Carte Funciard nr.51230.



Proprietarul construciiei are un drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in
procedura de vAnzare, motivat de dispozitiile art.123 alin.{3) din Legea administratiei publice locale
nr.215/2001, republicatd cu modificérile si completérile ulterioare;

Art.3.Pretul de vinzare a terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare intocmit de un
evaluator extern autorizat si insusit de Consiliul Local al Municipiului Adjud, respectiv de 7
euro/mp, cu o valoarea totala este de 5390 euro, sumi ce va fi achitata in lei, la cursul euro BNR din
ziua platii.

Art.4. Contractul de vinzare - cumpdrare se va incheia in form# autentica la Biroul notarului
public, taxele aferente urmand a fi suportate de cumpdritor. Achitarea integrala a contravalorii
terenului se va face la data incheierii contractului de vianzare — cumpérare.

Se imputerniceste Primarul municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de transfer a dreptului de
proprietate.

Art.5. Prezentul teren nu face obiectul cererilor de retrocedare conform Legii nr.10/2001 si
Legilor Fondului Funciar.

Art.6. In evidentele patrimoniale se va opera corespunzitor vanzarea terenului in suprafata de
terenului in suprafatd de 770 mp, aferent constructiei situate in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere
cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud.

Art.7. Prezenta hotdrire se va comunica Institutiei Prefectului judeului Vrancea si tuturor
persoanelor interesate de cétre Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru,
Fond Locativ, Monitorizare Utiliti{i Publice i Institutii Publice Subordonate, al Primariei
Municipiului Adjud.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilier local, Secretarul municipiului Adjud,
Stan Lascér Jr. Sibisan Andra Genoveva
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Anexanr. 1 la HCL nr.

STUDIU DE OPORTUNITATE
din

Privind aprobarea vinzirii directe a terenului in suprafati de 770 mp, aferent constructiei
situate in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud

1.Date generale al studiului de oportunitate

Priméria municipiului Adjud impreuni cu Consiliul Local intenfioneaza si vindd terenul in
suprafati de 770 mp, aferent constructiei situate in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot
nr.42, T44, P 217/2, aparfindnd domeniului privat al municipiului Adjud cu drept de preemtiune in
procedura de vinzare, care a fost preluat de dlui. Dragomir Claudiu  in baza contractului de
concesiune nr.10/01.07.2010. Pe acest teren este edificatd o locuintd, constructie edificatd in baza
Autorizatiei de construire nr.68/22.06.201 1. Acest imobil este inscris in CF nr.51230.

Potrivit art.123, alin. (3), din Legea nr.215/2001 privind administratia publicd locald
republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare, Consiliul Local al municipiului Adjud,
hotérdste cu privire la vinzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat al municipiului, pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buni-credinti, beneficiazd de un drept de preemptiune la
cumpdrarea terenului aferent constructiilor.

2.Scopul elaboririi studiului de oportunitate
Prezentare generala
Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin valorificarea resurselor existente,
furnizeazd municipiului Adjud stabilitate si extindere economicd solida. Dezvoltarea investitiilor
locale presupune crearea unui climat care s atragd si investitii private ceea ce va avea un impact
pozitiv asupra comunititii, prin cresterea ofertei de noi locuri de munci direct create.
3.Elemente juridice, tehnice si economice
Elemente juridice
-Denumirea si categoria din care face parte:
Teren situat in sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2, jud. Vrancea,
si apartine domeniului privat al municipiului Adjud si are categoria de curti constructii.
-Persoana juridici care il administreazi:
Terenul care se propune a fi vindut se afld in administrarea directd a Consiliului Local al
municipiului Adjud.
Elemente tehnice
Terenul situat in intravilanul municipiului Adjud, sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot
nr.42, T44, P 217/2, si are o suprafatd de 770 mp, conform CF nr.51230.
-Adresa: municipiul Adjud, sat. Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lot nr.42, T44, P 217/2,
jud. Vrancea



-Vecindtati:

-la est- Pasune

-la vest- Drum comunal
-la sud- Priméria Adjud
-la nord- Priméria Adjud

- Date si conditii urbanistice:

- Activititile
- Terenul este concesionat de dl. Dragomir Claudiu in baza contractului de concesiune
1r.10.01.07.2010. Pe acest teren este edificatd o locuintd, constructie edificatd in baza Autorizatiei

de construire nr.68/22.06.2011.

Motivatia pentru componenta financiard privind vanzarea terenului aferent constructiei este

urmatoarea:
- venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin incasarea contravalorii

terenului vandut, taxe si impozite, etc.;

4, Pretul vanzarii

- Pretul vénzirii terenului este de 7 euro/ mp, si a fost stabilit prin raportul de evaluare, intocmit
de un evaluator din cadrul Primériei municipiului Adjud. Valoarea totala este in suma de 5390 euro
ce va fi achitatd in lei la cursul BNR din ziua platii.

- Contractul de vinzare-cumpdrare se va incheia n forma autentici la Biroul notarului public,
taxele aferente urméand a fi suportate de cumpéritor. Achitarea integrala a contravalorii terenului se
va face la data incheierii contractului de vnzare — cumpdrare.

-Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vénzarea terenului se vor suporta de
cumpdritor, potrivit prevederilor legale in vigoare.

5. Procedura de vanzare este justificatd si sustinutd din punct de vedere legal, de prevederile art.
123, alin. (3) si alin. (4) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicatd cu
modificarile si completérile ulterioare,

Terenul propus spre véanzare care face obiectul prezentei hotdrari, a fost concesionat de dl.
Dragomir Claudiu in baza contractului de concesiune nr.10/01.07.2010. Pe acest teren este
edificatd o locuintd, constructie edificatd in baza Autorizatiei de construire nr. 68/22.06.2011.
Acest imobil este inscris in CF nr.51230.

Proprietarul constructiei are drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in procedura
de vanzare, pe care poate sa il exercite in termen de 15 zile de la data comunicérii hotérarii, motivat
de dispozitiile art.123, alin (3) si alin{4) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicati cu modificérile si completirile ulterioare.

Intocmit,
Insp.San lena

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilier local, Secretarul municipiului Adjud,

Stan Lascar Jr. Sibisan Andra Genoveva



remy

BFS

RGERTIR NSTIONAT &
IR S PR I T
FUBLIE RTATE SMInlel AW h

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA

Dosarul nr. 7111/18-10-2010

INCHEIERE Nr. 7111

REGISTRATOR Tomei Liliana
ASISTENT REGISTRATOR Damian loan

Asupra cererii introduse de PATRASCU OVIDIU privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale {u.i.), si in baza documentelor atasate:

- act administrativ nr. 10/01-07-2010 emis de PRIMARIA MUN ADIUD;
- act administrativ nr. 96/27-11-2003 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN ADJUD;

vazand referatul asistentului - registrator, in sensul ca nu exista piedici la inscriere, fiind
indeplinite conditiile prevazute in legea 7/1996 republicata, tariful de 60 lei achitat prin documentul
de pilata:

~-chitanta nr. 93172/18-10-2010 in suma de 60 RON,
pentru serviciul cu codul: 211,242,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la :

- imobiiul cu nr, cadastral 51230 inscris in cartea funciara 51230 UAT Adjud

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea :
MUNICIPIUL ADJUD, sub B/1 din cartea funciara 51230 UAT Adjud;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE mod dobandire Conventie in cota de 1/1 asupra Al in
favoarea : DRAGOMIR CLAUDIU, sub C/1 din cartea funciara 51230 UAT Adjud;

Prezenta se va comunica partilor:

PFA. Patrascu Ovidiu,
Cu drept de reexaminare/plangere in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul

de Cadastru si Publicitate Imobiliara Adjud / judecatoria in circumscriptia careia se afla imobilui,
se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-seffinstanta judecatoreasca

competenta.

Solutionata la data de: 21-10-2010

Asistent-registrator,

Registrator,
Damian Ioan

| Tomei Liliana
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Nr. cerere 7111
Ziua 18
Luna 10
Anul 2010
ANCPL
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Adjud

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .

pentru NGRS
- 5\0110;,0%//,‘23:%
INFORMARE E%%}
o F Z‘ )

by,

"J
Oy

4,
(3

- >,

A

")
A
A. Partea I, (Foaie de avere)

CARTE FUNCIARA NR. 51230
Comuna/Oras/Municipiu: Adjud
Nr. cadastral / Nr. topografic vecht imaobil:
Top: -
TEREN intravilan
Adresa: Adjudu Vechi
=

bin acte:770;

Masurata: 770

B. Partea II. (Foaie de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 51230
Comuna/Oras/Municipiu: Adjud
Crieri:n "e,‘.gais B [2DSEYNVE Rafy o
7111 / 18.10.2010
Act act administrativ, 96, 27.11.2003, emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN ADJUD

1 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 Al

1 l MUNICIPIUL ADJUD

C. Partea III. {Foaie de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 51230
] Comuna/Oras/Municipiu: Adjud
;g E Bliigoiath Referinte

o 2 oy By 7 = 25 o o

[ [ !"_,.4;,:. i 3 = £ i
7111/ 18.10.2010
Act act administrativ, 10, 01.07.2010, emis de PRIMARIA MUN ADJUD
Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 Al [

—_

1 [DRAGOMIR CLAUDIU
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Anexa Nr. 1 la Partea ]

CARTE FUNCIARA NR, 51230
Comuna/Oras/Municipiu: Adjud

1 curti DA Din acte:-; - 44 217/2 - -
constructii asurata:779

Certific ca prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,
pastrata de acest birou,

Prezentul extras de carte funciara nu este valabil la incheierea actelor autentificate de notarul pubilic.
S-a achitat tariful de 60 RON, chitanta nr. 93172/18-10-2010, pentru serviciul de publicitate
imobiliara 211,242,

Asistent - registrator,
IOAN DAMIAN
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ~ ANEXANR.11

Scara 1:500
Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
! Z jU 770 mp Atras in infravilan, cartier Adjudu Vechi T 44, P 217/2
| Cartea Funciara nr) [ uaT | Adjud ]
& -]
2 2
[ LT

517950 S11850)
517900 o 1 517900
8 3
P o
-1 @0
r @©
A. Date referitoare ia teren
INVENTAR DE COORDONATE Suprafata _—
"Sistem de Proiectie Stereografica 1970" p:,-gega Cafﬁ,?gg,’,',?ade mpl i,ng,gaﬂﬁz ?lgi] Mentiuni
I'[’qcr!. [:I(.,] [;(1] 21712 Cc 770 16170 Terenul esie imprejmuit
1 517947.975 668300.356 proprietar Primaria Mun Adjud
517966.819] 668346.987

Teren concesionat de catre Dragomir Claudiu

2
3 517952.954| 668353.330
4

Total 770 16170

517933.990 | 668306.988

B. Date referitoare {a constructii

Ced Suprafata construita la sol Valoarea de -
constr. P [mp} impozitare [lei} Mentiuni

< ;le N~
Total ,{\\4‘ iy

MW\L,AT ¢ i
Ex Sfa“t g e Y RedgeRdte | f?y[Q Lqr’é
= -
Patg%ﬁs:a h4% o Numg's! g@mame. A 7"

¥ GATECOSRLR =
m/z, MRAS'C o Funtia: CONGILIER 1A

Suprafata masurata=  770mp N e k&

o, -
Suprafatadinact = 770 mp Data: oct&%r@iﬂi@“’

Se confirma suprafate din masurator sl introducerea imobilulul In baza de dale
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CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr.10 din 01.07.2010

I.PARTILE CONTRACTANTE

Primaria municipiului Adjud, cu sediul in municipiul Adjud, str.Stadionului, nr.2, jud.Vrancea,
reprezentata prin ing.Armencea Constantin — primar, Saradici Stefania — secretar, ec.Goian Daniela — director
economic si jr.loredana Dascalu - inspector de specialitate in cadrul Compartimentului Administrarea
Patrimonijuiui Public si Privat, in calitate de concendent, pe de o parte

si

Dragomir Claudiu, domiciliat in Adjud, str.Republicii, nr.5, bloc 106, scara 1, et.1, ap.6, judetul
Vrancea, legitimat cu CI seria VN nr.048634 eliberata de Politia Adjud la data de 22.08.2000, CNP
1860730046207, avand calitatea de concesionar, pe de alta parte, in baza prevederilor Hotararii Consiliului
Local al municipiului Adjud nr.40/29.04.2010, precum si a procesului verbal nr.5999/01.06.2010 de
adjudecare a terenurilor propuse a fi concesionate, s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.1.0biectul contractului consta in preluarea in concesiune a terenului atras in intravilan, situat in
Adjud, sat Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lotul nr.42, in suprafata de 770 mp, reala la masurator:
conform schitelor cadastrale , T 44, P 217/2, ce are urmatoarele vecinatati:

La Nord -teren Primaria Adjud
La Sud -teren Primaria Adjud , lotul nr.41 concesionat de Leca Silvia

L.a Est -pasune
La Vest -drum Adjudu-Vechi - Siscani
Concesionarea terenului se face in vederea construirii unei locuinte si a anexelor gospodaresti
aferente, cu respectarea conditiilor impuse prin Planul Urbanistic General al municipiului Adjud, astfel cum
s-a aprobat prin Hotararea Consiliului Local al municipiului Adjud nr.40/29.04.2010.
Art.2.Predarea-primirea terenului concesionat s-a facut in baza procesului verbal de predare — primire

si a schitei ~ plan de amplasament, anexele 1 si 2 la prezentul contract.

III. TERMENUL CONCESIUNII

Art.3.Termenu! concesionarii este stabilit de art.2 din Hotararea Consiliului Local al municipiului
Adjud nr. 40/29.04.2010 si este de 25 de ani, cu posibilitate de prelungire .

IV. PRETUL CONCESIUNII

Art.4.Pretul terenului concesionat a fost stabilit in baza ofertei castigatoare, conform procesului

verbal nr.5999/01.06.2010 de adjudecare a terenurilor propuse a fi concesionate si este de 21 lei
ron/mp.Rezulta o valoare totala de 16.170 lei ron , suma ce va fi achitata in timp de 25 de ani. Taxa anuala
este de 647 lei ron , suma ce se va achita incepand cu data de 01.07.2010. Sumele prevazute vor fi corectate

anual cu rata inflatiei.

V. MODALITATEA DE PLATA



Art.5.Suma prevazuta la art.4 se va achita prin dispozitie de plata sau in numerar la casieria Primariei
municipiului Adjud in contul concendentului RO18TREZ69221300205XXXXX deschis la Trezoreria Adjud
in doua rate semestriale, pana in ultima zi lucratoare a lunii martie, respectiv septembrie a fiecarui an.

Art.6.Intarzierile la plata ratelor semestriale se vor penaliza conform legislatiei in vigoare pentru
creante bugetare.

In situatia in care intarzierile depasesc 60 de zile lucratoare se va proceda la retragerea concesiunii si
preluarea de catre concendent a constructiilor edificate.In vederea recuperarii sumelor datorate, concendentul
va putea valorifica prin licitatie publica constructiile preluate, concesionarul fiind obligat in aceasta situatie

sa suporte si cheltuielile ocazionate de aceasta.

VI. INCETAREA CONCESIUNII

Art.7 Prezentul coniract de concesiune inceteaza in urmatoare situatii:
a)la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune sau a termenelor de obtinere a actelor de autoritate;
b)in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre concedent, cu
plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind competenta instanta de
judecata;
c)in cazul nerespectaru obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de catre concedent, cu
plata unei despagubiri in sarcina concestonarului;
d)in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere de catre concesionar, cu
plata unei despagubm in sarcina concedentului;
e)la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii obiective a
concesionarului de  a-l  exploata, prin renuntare, fara plata unei  despagubiri;

falte cauze de incetare a contractului de concesiune, fara a aduce atingere cauzelor si conditiilor

reglementate de lege.

g)rascumparar C.

h)renuntare;
iretragere in conditiile art.6, aliniat 2 din prezentul contract.
Art.8.In cazul incetarii concesiunii, concesionarul va fi obligat sa predea concendentului terenul liber

de orice sarcini.

VIL. OBLIGATIILE PARTILOR
Art.9.Concendentul are urmatoarele obligatii:
-sa predea concesionarului terenul liber de orice sarcini conform procesului verbal de predare-primire , anexa

la prezentul contract ;
sa asigure folosirea terenului concesionat pe tot timpul contractului garantand concesionarul contra

tulburarii acestora.
Art.10 Concesionarul are urmatoarele obligatii

-sa foloseasca terenul numai in scopul pentru care a fost concesionat;
-sa obtina actele de autoritate (Certificat de urbanism si Autorizatie de construire) si sa inceapa
Incrarea de amenajare si construire a constructiei in interiorul termenului de un an de la data
incheierii contractulei de concesiune;
-sa ia masurile ce se impun pentru conservarea st administrarea bunului in conditii normale ;
-sa execute, din fondurile sale, lucrarile de racordare a imobilului la retelele tehnico-edilitare din zona cu
obtinerea in prealabil a actelor de autoritate (Certificat de urbanism si Autorizatie de construire);
-sa anunte, in scris, in termen de 30 de zile concendentului intentia de renuntare la concesiune;
-la expirarea duratei concesiunii, sa predea concendentului bunul concesionat liber de orice sarcini;
-sa nu subinchirieze in tot sau in parte terenul concesionat unei terte persoane fizice sau juridice.

Art. 11 Situatiile de forta majora exonereaza partile de raspunderi in ceea ce priveste indeplinirea

obligatiilor ce le revin.



Prin forta majora se intelege orice eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si
inevitabil, care impiedica partile sa-si exercite partial sau chiar integral obligatiile.

Aparitia si incetarea cazurilor de forta majora se vor comunica celeilalte parti, in scris, printr-o
scrisoare recomandata cu mentionarea constatarii evenimentului de catre organele competente.

In cazu! de forta majora, constatat si comunicat in conditiile de mai sus, executarea obligatiilor

partilor se decaleaza corespunzator, fara perceperea de penalitati sau despagubiri.

VIII LITIGII

Art.12 Litigiile de orice fel, decurgand din exercitarea prezentului contract, daca nu pot fi solutionate

pe cale amiabila, se vor prezenta organelor juridice competente.
Art.13.Pe toata durata concesiunii celor doua parti se vor supune legislatiei in vigoare in Romania.

IX. CLAUZE SPECIALE

Art.14.In cazul in care interese de ordin public o impun, prezentul contract va putea fi reziliat

concesionarului cu o notificare prealabila de 45 de zile.

Concesionarul are urmatoarele obligatii:

Conform art.254(5) din Legea 571/2003 privind Codul Fiscal:Orice persoana care dobandeste,
construieste sau instraineaza o cladire are obligatia de a depune o declaratie fiscala la compartimentul de
specialitate al autoritatii administratiei publice locale in a carei raza de competenta se afla cladirea, in termen
de 30 de zile de la data dobandirii, instrainarii sau construirii.

Conform art.256(3) din Legea 571/2003 privind Codul Fiscal:Pentru terenurile proprietate publica sau
privata a statului ori a unitatilor administrativ-teritoriale , concesionate , inchiriate, date in administrare ori in
folosinta, se stabileste taxa pe teren care reprezinta sarcina fiscala a concesionarilor, locatarilor, titularilor
dreptului de administrare sau de folosinta, dupa caz, in conditii similare impozitului pe teren.

X. DISPOZITH FINALE

Art.15.Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face numai cu acordul partilor, prin

incheierea unui act aditional.
Art.16.Procesul verbal de predare-primire a imobilului — anexa 1 si schita cu planul de amplasament -

anexa 2, fac parte integranta din prezentul contract de concesiune.
Prezentul contract de concesiune , impreuna cu anexele 1 si 2, s-au incheiat in trei exemplare, din care

unu! la concesionar si doua la concendent si intra in vigoare incepand cu data de 01.07.2010.

CONCENDENT ey CONCESIONAR

Dragomir Claudin

L

PRIMAR,
Ing. Constantin Armenc

Saradjef Stefania

DIRECTOR ECONOMIC,
Ec. Goian : niela

INTOCMIT,
Inspector de specjalitate, jr.Loredana Dascalu



JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

NRAE T 120.07.2010

PROCES VERBAL
Incheiat astazi 20.07.2010

Primaria municipiului Adjud, cu sediul in str.Stadionului, nr.2, reprezentata prin ing.Armencea
Constantin — primar, Saradici Stefania - secretar si jr.Loredana Dascalu — inspector de specialitate in cadrul
Compartimentului Administrarea Patrimoniului Public si Privat, in calitate de proprietar/concesionar, pe de o parte
si

Dragomir Claudiu, domiciliat in Adjud, str.Repubilicii, nr.5, bloc 106, scara 1, et.1, ap.6, judetul Vrancea,
legitimat cu CI seria VN nr.048634 eliberata de Politia Adjud la data de 22.08.2000, CNP 1860730046207, avand
calitatea de beneficiar/concedent , pe de alta parte,

am procedat prima la predarea si secundul la primirea terenului afras in intravilan, situat in Adjud, sat
Adjudu-Vechi, zona extindere cimitir, lotul nr.42, in suprafata de 770 mp, reala la masuratori conform schitelor

astrale , T 44, P 217/2, ce au urmatoarele vecinatati:
La Nord -teren Primaria Adjud
La Sud -teren Primaria Adjud , lotul nr.41 concesionat de Leca Silvia
LaEst -pasune
La Vest -drum Adjudu-Vechi - Siscani

Terenul ce face obiectul prezentului proces verbal a fost concesionat conform prevederilor Hotararii
Consiliului Local al municipiului Adjud nr.40/29.04.2010, precum si a procesului verbal nr.5999/01.06.2010 , cu
titlu de concesiune pe durata de 25 de ani, in baza contractului de concesiune nr.10/01.07.2010.

Pe el urmeaza sa se edifice o locuinta si anexele gospodaresti aferente, dupa obtinerea certificatului de
urbanism si Autorizatiei de Construire de la Primaria municipiului Adjud.

Termenul pana la care se pot obtine actele in vederea construirii locuintei este de 1 an de la data semnarii

contractului de concesiune.
Se precizeaza ca prezentul act este netransmisibil, avand drepturi numai titularul prezentului proces-verbal

si a autorizatiei de construire .
Este interzisa vanzarea, inchirierea sau incheierea oricarui act translativ de proprietate fara acordul

autoritatii administratiei publice locale.
Terenul identificat mai sus se preda liber de orice sarcini sau servituti.
Prezentul proces verbal s-a incheiat in 2 (doua) exemplare, din care unul pentru Dragomir Claudiu si unul

pentru Primaria Municipiului Adjud. ..
P
N

™,
Am predat, £ i NTOOUIE Am primit,
. > pirliEe =)
Primar, & £

Ing. ArmenceafConstantin oy, o Dragonﬁfdiu,
LR

Secretar,
. Saradici Stefani

Intocmit,
Inspector de specialitate — jr.Loredana Dascalu
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Raport de evaluare

Proprietate imobiliard— ,,teren intravilan”, pentru
determinarea valorii de piata

Client: Primaria municipiului Adjud
Proprietar: Primariamunicipiului Adjud
Utilizator:Primaria municipiuiui Adjud

Tipul proprietatii: teren curti constructii



PFA GRAVA GH. DOREL

1.1. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca faptele prezentate
in acest raport suntadevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice st
sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor si
reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorilor.

Pentru evaluarea proprietatii imobiliare descrisa mai sus, evaluatorul a avut in
considerare urmatoarele ipoteze de lucru care nu se incadreaza in “Cadrul General” al
Standardelor de Evaluare:

- obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic pe baza contractelor de
achizitie in care Primaria Adjudare calitate de proprietar. Sub acest aspect juridic, obiectele
contractelor de vanzare cumparare sunt mentionate atat “la CF” cat §i “la titlu de
proprietate”Primaria Adjud este proprietara.

- la data evaluarii, evaluatorul a inspectat terenul supus evaluarii, la baza procesului de
estimare avalorii de piata aflandu-se informatiile primite din partea clientului §i considerate
adevarate fara a face verificari suplimentare. Evaluatorul a inspectat proprietatea impreuna cu
reprezentantul clientului in data de 07.04.2016.

Certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in patrimoniul care face
subiectul prezentuluiraport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile
implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a uneianumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul. Analizele si opiniile noastre au fostbazate si dezvoltate conform cerintelor
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate decatre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR).

Evaluatoru! a respectat codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

Evaluarea este realizata in concordanta cu Standardul de Evaluare SEV- 2015 cu devierile
mentionatemat sus.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire
continua al ANEVAR.

GRAVA DOREL

Evaluator autorizat - proprietati imobiliare
Evaluator membru al Asocoatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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1.2. Declaratie de conformitate
Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in
concordanta cu SEV — editia 2015, respectandu—se totodata cerintele Codului Etic al

profesiei de evaluator autorizat.
De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele (Ghiduri de evaluare

GEV) si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR).

Evaluator autorizat — Membru titular,

Ing. Grava Dorel

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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1.3. Sinteza evaluarii

Numele clientului

Primaria municipiului Adjud

Data evaluarii

07.04.2016

Tipul proprietatii

Teren intravilan curti constructii

Adresa proprietatii Adjud,sat Adjudu - Vechi, zona extindere cimitir, lotul nr.
42, jud Vrancea

Proprietar Primaria Adjud

Numar cadastral 51230

Numar Carte Funciara

51230, Adjud

Lista actelor avute la dispozitie

¢ Contract de Concesiune nr.10/01.07.2010, emis de
Primaria municipivlui Adjud, Extras de Carte
Funciara nr.51230.

Situatia/utilizarea actuala a
imobilului

Teren curti constructii.

Cea mai buna utilizare

Teren pentru constructii rezidentiale

Suprafete (mp)

Teren

St: 770 mp intravilan curti constructii, situat in Adjud, sat
Adjudu - Vechi, zona extindere cimitir, lotul nr. 42, jud
Vrancea. Pe terenul supus evaluarii se afla edificata o
constructie cu regim de inaltime P+1, aflata in stadiul de
finisare.

Descrierea zonei si a
amplasamentului prin prisma
tipului de proprietate evaluat,

Imobilul este amplasat intr-o zona periferica a municipiul
Adjud
Zona in care se afla imobilul este o zona — rezidentiala.

Pescriere teren

Deschidere 1a Terenul are deschidere de 15,48 ml la
strada un drum asfaltat.

Tip drum de acces | Asfaltat

Utilitati edilitare existente (atat
pentru proprietatea evaluata,cat si

Instalatii i dotari electrice Nu

Instalatii si dotari alimentare cu apa | Nu

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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pentru zona) Instalatii §i dotari alimentare cu Nu
gaze
Canalizare Nu
Gradul de lichiditate mediu

Timp estimate de vanzare 6-12 luni

Vandabil

Metode de evaluare (nr si
descriere):

S-au aplicat abordarea prin comparatii de piata.

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA

(valoarea nu include TVA)

LEl

EUR

24.076

5.390

Curs de schimb valutar la data
evaluarii (lei/EUR - curs BNR)

4,4668

Observatii/mentiuni speciale

Nu sunt.

Evaluator autorizat — Membru titular

Ing. Grava Dorel
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1.1. DECLARATIE DE CONFORMITATE
1.2. CERTIFICARE
1.3. SINTEZA EVALUARII

2. PREMISELE EVALUARII

2.1. Ipoteze 5i conditii limitative

2.2.0biectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaluarii.
2.3. Drepturi de proprietate evaluate

2.4. Bazele evaluarii. Tipul valorit estimate.
2.5. Data estimarii valorii.

2.6. Moneda raportului

2.7. Modalitati de plata

2.8. Inspectia proprietatii

2.9, Informatiile utilizate §i surse de informatii
2.10.Clauza de nepublicare

2.11. Clauza de confidentialitate

2.12. Rapunderea fata de terti
2.13.Prezentarea beneficiarului- destinatarului
2.14. Prezeatarea evaluatorului

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Identificarea proprietatii
3.2. Situatia juridica
3.3. Descrierea amplasamentului
3.3.1. Teren
3.4. Date despre zona, oras, vecinatati
3.5, Analiza SWOT

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale
4.2. Piata imobiliara specifica

4.3. Analiza oferter

4.4, Analiza cererii

4.5. Echilibral pietei

5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Cea mai buna utilizare (CMBU)

5.2. Procedura de evaluare (etape parcurse)

5.3. Evaluarea terenului

5.4. Rezultatele evaluarii

5.5. Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

6. CONCLUZII
6.1. Opinia evaluatorului

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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1. Fise prezentare proprietate

2. Fise de evaluare proprietate

3. Documente, date si informatii validate de piata privind proprietati similare
4. Documentar fotografic, harta amplasare proprietate.

5. Documente proprietate

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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2. PREMISELE EVALUARH

2.1. Ipoteze si conditii limitative

e Valoarea globala estimata pentru activele imobiliare nu a luat in considerare
posibile cheltuieli viitoare pentru incadrarea in normele legii mediului $i valorile
sunt valabile in ipoteza ca nu exista asa ceva.

¢ Nu s-au facut investigatii si nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii ce erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si am presupus ca acele parti sunt in stare
tehnica buna, in conformitate cu normele de functionare a elementelor respective
si cu efectele care se pot constata prin inspectia partilor vizibile, accesibile. Nu ne
putem exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
constructiv al cladiril. Se presupune ca nu exista aspecte ascunse ale constructiei,
care ar avea ca efect influentarea negativa a valorii estimate.

» Dimensiunile constructiilor au fost preluate din masuratorile cadastrale.

s Valoarea estimata in acest raport se aplica proprietatilor respective considerate in
ansamblul (intregul) lor. Orice proportie din valoarea totala estimata, intre
componentele proprietatii nu este aplicabila decat in contextul si pentru destinatia
prezentata explicit in raport.

e Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefiind
omisa deliberat nici o informatie relevanta.

* Proprietatile care fac obiectul prezentului raport au fost inspectate personal de
catre evaluator.

Ipoteze speciale

> Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare
scrisa i prealabila a evaluatorului asupra formei §i contextului in care ar urma sa
apara.

P Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat §i pentru destinatar,

P Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind
dreptul de proprietate sau alte drepturi care deriva din acest context.

P Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de
beneficiar si pe baza datelor si informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata
specifica locala.

P In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data precizata in raport.

P Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute
de acesta la data evaluarii.

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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2.2. Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii.Instructiunile evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara apartinand Primariei Adjud, la
data de 07.04.2016.

Raportul de evaluarea fost solicitat in scopul determinarii valorii de piata. Valoarea
adecvata scopului declarat si care va fi estimata in prezentul raport este valoarea de piata a
activelor imobiliare respective identificate si delimitate in fisele de prezentare.

Valoarea de piata: (definita conform Standardelor de Evaluare SEV - editia  20157)
“suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vinzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere”.

Scopul evaluarii:  Determinarea valorii de piata.

2.3. Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptu] de proprietate integral al Primariei Adjud.

2.4. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.
In estimarile realizate evaluatorul a tinut cont de recomandarile Standardelor de Evaluare:

Standardele de evaluare (SEV editia 2015) si Ghidurile de evaluare, cu directionare pe:
SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 — Termenit de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului

SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului.

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar SEV 2015

In aceasta ipoteza, s-a putut apela la estimarea ,,valorii de piata” asa cum este ea definita in
standardul de evaluare SEV 100 Cadrul General.

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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2.5. Data estimarii valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii aprilie 2016. Datala care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 07.04.2016.

2.6. Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si in EUR. Avind in vedere ca metodele
utilizate conduc laexprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,4668 lei pentru 1 EUR. Exprimarea in valuta a opiniet finale o
consideram adecvata doar atita vreme cat principalele premize careau stat la baza evaluarii
nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,cursul de
schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe
piata imobiliara specifica etc.)

2.7. Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeazaa fi
platitaintegral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing etc.).

2.8. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatilor s-a realizat de catre evaluator in data de 05 aprilie 2016.

2.9. Informatiile utilizate si surse de informatii
Informatiile utilizate au fost preluate din:

Situatia juridica a proprietatii imobiliare §i suprafetele acesteia;
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii ete.);
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, istoric,suprafete) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiiior furnizate;
presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;
baza de date a evaluatorului

informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare

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

e

e

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”



PFA GRAVA GH. DOREL

2.10. Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor fumnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romania valorileestimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in
raport §i incaun interval de timp limitat dupaaceasta data, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (martie 2016) cand are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare din judetul Vrancea, si
scopul prezentului raport. Dacaacestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.11. Clauza de confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului sidestinatarului mentionati anterior. Nu acceptam nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta.

“Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
formei si contextului in care ar putea sa apara”.

2.12. Raspunderea fata de terti

“Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consultantii dumneavoastra si
este numai pentru destinatia stabilita mai sus. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este
transmisa altei persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru oricare alt scop”.

2.13. Prezentarea beneficiarului - destinatarului
Dragomir Claudiu, domiciliat in Adjud, str. Republicii, nr.5, bl. 106, sc.1, et.1, ap.6, jud.
Vrancea, avand CNP 1860730046207, legitimat cu CI seria VN, numarul 048634,

2.14. Prezentarea evaluatorului
PFA GRAVA GH. DOREL
Onesti, str. Cauciucului, nr.9, ap.1
Evaluator autorizat

Grava Dorel

Legitimatie: 12978/valabila 2016
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii se compune din teren curti constructii cu S=770 mp.
Proprietatea este situata in Adjud,sat Adjudu - Vechi, zona extindere cimitir, lotul nr. 421, jud
Vrancea.

Terenul apartine Primariei Adjud.
3.2, Situatia juridica

Descrierea legala (conform CF), a proprietatii este urmatoarea:
» Teren in suprafata de 770 mp, situat in Adjud, sat Adjudu - Vechi, zona extindere
cimitir, lotul nr. 42, jud Vrancea.
» Documentele prezentate sunt:

s Contract de Concesiune nr.10/01.07.2010, Extras de Carte Funciara nr.51230.

Alte mentiuni; nu sunt.
Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere.

La data inspectiei, terenul supus evaluarii este concesionat pe o perioada de 25 ani, conform
Contractului de Concesiune nr. 10/01.07.2010, emis de Primaria municipiului Adjud.

Istoricul proprietatii
s Terenul apartine Primariei Adjud.
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3.3. Descrierea amplasamentului
Proprietatea analizata se gaseste in Adjud, sat Adjudu - Vechi, zona extindere cimitir, lotul

nr. 42, jud Vrancea, intr-o zona periferica. Proprietatea este localizata intr-o zona cu densitate
rezidentiala medie. Zona are profil rezidential, avand in vedere vecinatatile imediate.

Harta Proprietatea evaluata

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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3.3.1. Descriere Teren

Proprietatea este localizata la intr-0 zona periferica, Adjud, sat Adjudu - Vechi, zona
indere cimitir, lotul nr. 42, jud Vrancea.

Suprafata totala a terenului: 770 mp, teren curti constructit.

Proprietar :Primaria Adjud;

Localizare : Adjud, sat Adjudu - Vechi, zona extindere cimitir, lotul nr. 42,
jud Vrancea.

Lotuldispun de urmatoarele facilitati aflate la limita proprietatii:

» drum asfaltat.
Acces- accesul pe proprietate se face printr-o cale de acces care are deschidere directa la un

drum asfaltat,

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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3.4. Date despre zona, oras, vecinatati

Adjud (in trecut, si Adjudu Nou) este un municipiu din judetul Vrancea,Moldova, Roménia.
Are o populatie de 16.045 de locuitori (2011), aflat la nord de punctul in care se intilnesc
rdurile Siret si Trotus. In afara localitatii principale, municipiul cuprinde si localitatea
componentaBurcioaia si satele Adjudu Vechi si Siscani.

Geografie

Adjudul se afld in nordul judetului, la virsarea Trotugului in Siret. Terenul pe care se afld
orasul Adjud este, in general, plan, fiind mérginit de colinele subcarpatice cu naltimi pand la
400 m. Altitudinea generald medie a municipiului este de circa 100 m fatd de nivelul marii.
Terenul este favorabil culturilor agricole, corespunde conditiilor de construit §i are panza de
apa potabild sub 10 m adancime.

Din cercetirile geologice rezultd ca subsolul municipiului prezinti straturi de pietrisuri $i
nisipuri levantine si cuaternare, forméand, din punct de vedere hidrologic depozite acvifere
insemnate alimentate de riurileTrotus, Siret si de precipitatiile atmosferice directe.

Climatul temperat corespunde asezdrii sale si se caracterizeazd prin vanturi predominante
din nord cu alternant in sezonul cald dinspre sudsi sud-est, cu temperaturd medie anuali de
8-10 °C, media precipitatiilor fiind de 500 mm/m? intr-un an. Cunoscut din vechime pentru
agezarea sa la intersectia dintre provinciile romanesti Moldova, Tara
Romaéneasci siTransilvania, este §i astizi un important nod feroviar §i rutier. Suprafata
municipiului era in anul 1997 de 5.911 ha, din care ocupata de cladiri §i curti - 105 ha,

Orasul este traversat de soseaua nationald DN2, care leagé Focsaniul deBacdu. La Adjud,
acest drum se intersecteazd cu Soseaua nationaldDNIIA, care duce spre nord-vest
la Onesti si spre est la Bérlad.

Demografie

Conform recensaméntului efectuat in 2011, populatia municipiului Adjud se ridica la 16.045
de locuitori, in scidere fatd de recensdméntul anterior din 2002, cind se inregistraserd
17.585 de locuitori. Majoritatea locuitorilor  sunt roméni (84,72%), cu o minoritate
de romi (5,9%). Pentru 9,32% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct
de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (84,67%), dar existd si
minorititi de penticostali (3,07%) si romano-catolici (1,64%). Pentru 9,39% din populatie, nu
este cunoscuta apartenenta confesionald.

Istorie

Pe teritoriul de nord al localitatii a fost descoperiti o asezare din Epoca bronzului, care
dateazd aproximativ din mileniul II 1.Hr si apartine culturii Monteoru. Tot aici au fost
descoperite vestigiile unei aseziri geto-dace din secolele V-HI 1.Hr.

Prima mentiune documentard dateaza din 9 aprilie 1433, cind localitatea este pomenité sub
denumirea de Egydhalm (,,In oppido nostro Egydhalm” - in orasul nostru Colina lui Egyd),
unde numele in cauzi este forma maghiard a denumirii latinedegidius). A fost un important
centru comercial in secolele XVI-XVII. Este ridicat la rang de tirg in 1838.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, Adjud era o comuni rurala din plasa Récéciuni a judetului
Putna, formatd numai din satul de resedintd, cu 2171 de locuitori. in comuni existau doua
biserici ortodoxe, doud sinagogi, o scoald de biieti cu 51 de elevi, una de fete cu 29 de eleve,
un spital si un birou de telegraf si posta. La acea vreme, pe teritoriul actual al municipiului,
mai functionau in aceeasi plasa si comunele Adjudu Vechi si Burcioaia. Prima, formati din
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satele Adjudu Vechi si Siscani, avea 814 locuitori si doud biserici.A doua avea In compunere
doar satul de resedinti, cu 347 de locuitori §i o biserica.

Anuarul Socec consemneazi comuna Adjudu Nou drept comuni urbanisi resedinti a plagii
Trotus din acelasi judet, avind 3416 locuitori. Comunele Adjudu Vechi si Burcicaia aveau
aceeasi compozitie si ficeau parte tot din plasa Trotus; comuna Adjudu Vechi avea 1025 de
locuitori, iar comuna Burcioaia — 415. In 1931, comuna Adjudu Vechi a devenit, alaturi
deCopacesti si comuna Ruginesti, comuni suburbana a comunei urbane Adjud.

fn 1950, Adjud a primit statut de oras raional si a devenit resedinia raionului Adjud
din regiunea Putna, apoi (dupd 1952) dinregiunea Barlad si (dupa 1956) din regiunea Bacau.
in 1968, a devenit oras al judetului Vrancea, iar comunele Burcioaia si Adjudu Vechi au fost
desfiintate, localititile lor fiind incluse in orasul Adjud. Adjudul a fost declarat municipiu in
anul 2000.

Monumente istorice

Zece obiective din municipiul Adjud sunt incluse in lista monumentelor istorice din judetul
Vrancea ca monumente de interes local. Sase dintre ele sunt situri arheologice — agezarea de
la ,,Movilita” din Epoca Bronzului (cultura Monteoru faza Ic3); agezarea de la ,Lutirie” de
langa Adjudu Vechi (acceasi datare); agezarea medievald de la Lutarie (secolul al XVli-lea);
situl de la ,,Islaz”, tot ldngd Adjudu Vechi; asezarea din Epoca Bronzului (cultura Monteoru)
de pe strada Islaz, catre Copacesti; si situl din strada Alexandru Joan Cuza din Adjud, cu
vestigii din Epoca Bronzului (cultura Monteoru, fazele Ila si 1Ib) si dinEpoca Medievali.
Doui obiective sunt monumente de arhitecturd — primaria (inceputul secolului al XIX-lea) si
spitalu} din strada Copicesti (sfirsitul secolului al XIX-lea). Placa comemorativd (1916—
1918) din strada Libertitii este clasificatdi ca monument de for public, fiind fixatd in anul
1921. Monumentul eroilor roméni si rusi din cimitirul orasului (strada Republicii), datand din
secolul al XX-lea, face parte din categoria monumentelor memoriale sau funerare.

Harta

Z

Rezultatele provizorii ale Recensiméntului Populatiei $i Locuintelor (RPL 2011) din 20
Octombrie 2011 prezintd o primd estimare privind numérul populatiei, al gospodariilor
populatiei i al fondului de locuinte la nivel national si teritorial.
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Datele provizorii ale recensiméntului s-au obtinut prin prelucrarea operativa a principalelor
informatii statistice insumate la nivel de localitate — municipiu, orag, comuna, pe baza
tabelelor centralizatoare intocmite de recenzori dupé perioada de colectare a datelor, pentru
cele 2 mii sectoare de recensamint din judetul Vrancea.

Informatiile completate in aceste tabele centralizatoare au fost agregate de comisiile judefene
avand la baza procesele verbale de validare intocmite de comisiile locale de recensamant,
semnate §i insusite de membrii acestora.

Rezultatele obtinute si prelucrate pind la aceastd etapd au caracter provizoriu §i pot suferi
modificari pe parcursul etapelor ulterioare de prelucrare a datelor individuale din formularele
de inregistrare a persoanelor din gospodarii i locuinte.

Conform programului de desfasurare al RPL 2011, Secretariatul Tehnic al Comisiei judetene
a RPL a centralizat la nivelul judetului Vrancea informatiile generale referitoare la numiérul
populatiei stabile si fondul de locuinte. Rezultatele provizorii obtinute se prezinta astfel:

Populatia stabila: 323,1 mii (323080)persoane
Gospodirii:127,9 mii (127932) gospodarii

Locuinte (inclusiv alte unititi de locuit): 149,9mii locuinte (149881locuinte din
care:149854 locuinte conventionale si 27alte unititi de locuit)

Cladiri: 112,0mii cEidiri ( 112046 cldiri din care: 111863 clidiri cu locuinte si 183
cladiri cu spatii colective de locuit)

Detalierea pe municipii si orage si comune din judetul Vrancea a indicatorilor de mai sus este
prezentatd in Anexi.

Numarul si structura teritoriala a populatiei stabile

Potrivit rezultatelor provizorii ale recensdmaéntutui din 20 octombrie 2011, populatia stabila a
judetului Vrancea a fost de 323,1mii persoane, din care: 302,0 mii au fost persoane prezente,
iar 21,1mii temporar absente. Din totalul populatiei stabile 114,2 mii persoane aveau
domiciliull/resedinta2 in municipii si orage (35,3%), iar 208,9 mii persoane locuiau in
comune (64,7%). Din punctul de vedere al mérimii populatiei stabile, judeful Vrancea se
situeazd pe locul 31 in ierarhia judetelor.
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Evolutiz popusatiel i judets Veancea
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Sud - Est: judetul Braila
Est: judetul Galati

Nord: judetul Bacau
Nord - Est: judetul Vaslui
Vest: judetul Covasna
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Economie
Judetul Vrancea are o industrie diversificati, in care ponderea o detin industria textila §i
confectiilor (aproape 50% din totalul productiei, dar si 50% din totalul de resurse umane
angajate), alimentari si a bauturilor (aproape 20% din total industrie $i angajeazd 30% din
tota} resurse umane), productia de mobilier, industria celulozei, hartiei si cartonului, industria
de masini si echipamente, industria de aparataj electric.
Configuratia reliefului i bogatia pasunilor favorizeaza cresterea animalelor, in special a
ovinelor si a bovinelor, activitate ce asigurd materia prima pentru industria alimentara.
Sectoarele dominante ale judetului sunt si cele competitive pe piata internafionala -
balan{a comerciald a judetului este coerentd cu structura productiei industriale si cu numdrul
de salariati din industrie. Industria textila si de confectii este puternic orientata spre export -
90% din exporturile judetului fiind reprezentate de confectii. Un alt sector competitiv este cel
al  industriei  lemnului, care detine 31%  din  restul  exporturilor.
Industria alimentari este inci orientatd spre piata nationald, desi este una dintre
industriite competitive ale judetului. Ea se dezvolti cu precddere in mediul rural,
valorificAndu-se astfel resursele umane din aceasti zona a judetului. Dintre cele 20 de firme
prezente in Topul firmelor judetene (2007), 8 sc afla in mediul rural. O serie de firme s-au
orientat spre nise de piatd inovatoare, cu potential de crestere ridicat, cum este productia
industriald a produselor alimentare traditionale.
in ceea ce priveste industria vinului, din cele 16 mari firme de vinificatie din Romania, 3
sunt localizate in Vrancea, lucru care reflectii puternica reprezentare a potentialului vinicol in
acest judef. In Vrancea s-au infiintat 12 noi combinate de vinificatie cu sprijinul programului

SAPARD.
fn ultimii ani, in Vrancea se observi o dezvoltare accentuati a etno-turismului si a agro-
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turismului. Peisajele deosebite si traditiile pastrate in satele din zona de munte ofera
posibilitatea petrecerii vacantelor unui numér mare de turisti in pensiuni si moteluri.

intre anii 1991 si 2006 s-au inregistrat in Vrancea 443 de societati cu participare straina,
judetul definand astfel 0,3% din totalul national. Valoarea capitalului striin investit in judet a
fost de 18,565 milioane de euro, reprezentind 0.1% din totalul investifiilor straine in
Romdnia.

Taxe

In general costurile unei tranzactii sunt:

e

Indicatori macroeconomici
FEconomia locala a crescut cu 5,1% in ultimul trimestru al anului trecut fata de aceeasi
perioada din 2012, Roménia avand cel mai puternic ritm de crestere dintre toate economiile
blocului comunitar.Economia Uniunii Europene a inregi lus d i 1%

Pt R

Inflatia a coborat in 2013 la 1,55%, cel mai redus nivel din 1990 incoace.

Rata anuala a inflatiei a ajuns la sfirsitul anului 2013 la 1,55%, nivelul minim al ultimilor 24
de ani, evolutia fiind influentata de productia agricola foarte bunasi reducerea TVA la
produsele de panificatie. Romania a avut pentru prima data o inflatie anvala de sub 2%, adica
limita uzuala in tarile occidentale, la care visa in anii de hiperinflatie si inflatie galopanta din
perioada 1990-2000. Inflatia s-a Incadrat la limita inferioara in intervalul tintit de BNR pentru
anul trecut, de 1,5-3,5%.
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Prognoza 2016

Cresterea economica pentru anul 2016 este estimata, in proiectul de rectificare bugetara,
la 2,8% fata de prognoza oficiala, de pana acum de 2,2%. Rezultatele economice de pana
in prezent argumenteaza posibilitatea realizarii unei cresteri economice de cel putin de
2,8% fata de 2,2% cat sc estima la elaborarea legii bugetului de stat si un produs intemn
brut in valoare nominala de 662,3 miliarde lei, fata de 658,6 miliarde lei cat s-a estimat
initial. Majorarea valorii nominale a produsului intern brut a avut la baza publicarea
datelor provizorii pentru anul 2013 de catre Institutul National de Statistica, se arata in
proiectul de rectificare. Cresterea economica peste previziuni reprezinta un argument
pentru estimarea in crestere a veniturilor bugetare. INS a anuntat o crestere a PIB cu 3,8%
atat pe seria bruta cat si pe seria ajustata sezonier in primul trimestru al acestui an
comparativ cu perioada similara din 2013. Produsul intern brut in trimestrul 1 2014 a fost,
in termeni reali, mai mare cu 0,1% comparativ cu trimestrul IV 2013 (date ajustate
sezonier).

3.5. Analiza SWOT

Din punct de vedere al oportunitatii de investitie, atragem atentia asupra urmatoarelor
caracteristici:

Specificatii bune-case pasive

s Localizare - in zona periferica a cumparatori al unei astfel de
municipiului Adjud. proprietati, datorita lipsei de
lichiditati din piata

» Se poate imbunatati semnificativ e Nu este cazul
profilul zonei
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectuatranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor same de bani.O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
pietele bunurilor sau serviciilor:

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

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori $i cumparatori care
actioneaza esterelativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumparare, ceeace face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor,numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul credituluicare poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.;

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

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

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

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata i masura in care acestia
sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte sitipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
pieteimobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentarea a pietei si dezagregarea proprietatii.

4.2. Piata imobiliara specifica

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori,incepand cu tipul proprietatii.

Proprietatea imobiliara evaluata reprezinta un teren cu destinatie rezidentiala si comerciala,
situat intr-o zona periferica a municipiului Adjud, cu deschidere la un drum asfaltat, in
intravilan.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
terenurilor din zona periferica a municipiufui Adjud.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de cererea specifica si oferta competitiva
pentru tipul deproprietate delimitat.

Piata proprietatilor comerciale in aceasta zona este structurata in 2 segmente:
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- Segmentul de piata format din loturi de terenuri mici (1.000-10.000 mp), in general avand
numai titlu de proprietate.definita ca o ,,piata primara”;

- Segmentul de piata format din loturi de terenuri comasate 10.000-50.000 mp, in general cu
extras de cartefunciara, definita ca o ,,piata secundara”.

Din acest punct de vedere proprietatea subiect apartine pietei primare.

4.3. Analiza ofertei

Oferta de proprictat: comerciale pentru vanzare in judetul Vrancea este segmentata pe doua
tipuri, in functie dedimensiunile amplasamentelor: terenuri cu suprafete medii i mici (pana
in 1 ha} si terenuri mari (peste 5 ha).

Proprietarii se impart in tre: categorii :

a) persoane fizice;

b} societati comerciale private;

¢) investitori pe piata imobiliara.

Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul de mici, unii
dintre ei intrand in posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate. Acestia opereaza pe
piata privata de terenuri rezidentiale inspecial in calitate de vanzatori, intrucat fie nu au
capacitatea financiara gi utilajele necesare pentru a exploata aceste terenuri, fie le detin in
exces fata de nevoile proprii. Preturile la care sunt vandute aceste terenuri sunt intre 4-12
Euro/mp.

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care acestea
le detin in excesfata de necesitatile lor curente, sau care nu se afla in zonele de interes ale
societatii, ele filind achizitionate invederca realizarii unor schimburi imobiliare cu alte
terenuri din zona lor de interes.

In prezent oferta este elastica, in sensul ca existenta unei cereri solvabile ridicate a dus la
cresterea pretului proprietatilor comerciale, acestea ramanand pe un trend ascendent, in
conditiile in care tranzactiile sunt dese (3 — 4 tranzactiicu suprafete mari pe an pe fiecare
zona), iar perioada de vanzare medie a unei proprietati industriale oferite pe piata este intre 6
~ 12 luni, chiar mai putin, in functie de dimensiunea terenului, calitate, grad de comasare al
parcelelor si de pozitionare.

4.4. Analiza cererii

Cererea pentru acest tip de proprietatise manifesta mai ales pentru cumparare si dezvoltarea
unor afaceri si/sau cartiere rezidentiale.Potentialii cumparatori sunt firme care doresc sa
dezvolte activitati comerciale sau de dezvoltare a unor cartiere rezidentiale.

4.5. Echilibrul pietei

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat
cererea iar numarul tranzactiilor incheiate foarte redus. In aceste conditii se poate estima ca
avem o piata a cumparatorului.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Cea mai buna utilizare (CMBU)
5.1.1 Definitie CMBU

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

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

1. Permisa legal — evaluatorul trebuic sa determine care utilizari sunt permise de lege.
Trebuie sa fie analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile
istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic ~ dimensiunile gi forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de terensi riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii).
Se iau in consideratie capacitateasi disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare,
apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile
fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului.

4. Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu
rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.

5.1.2 Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci
cand ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina
cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale.

Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buna utilizare a terenului liber o
constituie dezvoltarea de proprietati rezidentiale
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5.1.3 Cea mai buna utilizare a terenului constrnit

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati
imobiliare prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarca
proprietatii imobiliare care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit,

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara industriala:
este permisa legal, indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar i este
maxim productiva.

Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buna utilizare a terenului construit o
constituie dezvoltarea rezidentiala.

5.1.4 Concluzii CMBU

Cea mai buna utilizare este cea rezidentiala.

5.2. Procedura de evaluare (etape parcurse)

Avand in vedere scopul evaluarii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de

piata.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a propretatilor

imobiliare respective are la baza contextul §i segmentul economic in care acestea sunt plasate.
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales ca fiind cele mai adecvate:

s Abordarea prin piata

Etape parcurse

=documentarea, pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar;

=>inspectia amplasamentului $i a zonei a fost realizata in data de 05.04.2016.

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

=pselectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

—»analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

=aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valori
proprietatiiimobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de Evaluare (SEV), recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR cu exceptia derogarilor mentionate

anterior.
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5.3. Evaluarea terenului

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe

Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiei se bazeaza pe faptul ca
participantii pe piata recunosc o relatie directa intre valoarea proprietatii de evaluat si
valorile altor proprietati similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeaza cand exista date comparabile privind tranzactia de terenuri
similare sau asemanatoare cu aceeasi utilitate i aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directa la zona — arie administrativa a
localitatii (inclusiv echiparea tehnico-edilitara) in care sunt localizate terenurile de evaluat
rezultadisponibilitatea terenului liber si tranzactionarea acestuia.

Elementele de comparatie sunt:

= dreptul de proprietate transmis,
= conditiile de finantare si de vinzare;
restrictii legale;
conditiile pietei (data vanzarii);
localizarea - orientarea;
caracteristicile fizice (suprafata, forma, lungimea la fatada, topografia),
utilitatile disponibile, cai de acces;
= ytilizarea.
Valoarea de piata a terenului a fost estimata la:

Vieren 24.076 lei =5,398 euro
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5.5. Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Pentru reconcilierea rezultatelor se au in vedere criteriile fundamentale oferite de standarde
pentru selectarea valorii finale: adecvarea metodelor la scop si utilizare, precizia, cantitatea §i
calitatea informatiilor utilizate.

Se propune ca valoare de piafa valoarea estimatd printr-una dintre cele doua abordari, cea
mai adecvati si relevanta cale pentru evaluare si care ofera cea mai mare precizie sustinuta de
setul de informatii utilizat.

Modul in care a fost realizata reconcilierea pentru fiecare caz in parte, impreuna cu rezultatul
reconcilierii, sunt prezentate dupa cum urmeaza:

Abordarea prin piata
¢ adecvare Foarte buna
» precizie Foarte buna
e cantitatea  si | Buna

calitatea

informatiilor

Concluzie: Avind in vedere criteriile oferite de standarde privind selectarea
rezultatului evaluarii, s-a propus ca valoare de piatd rezultatul celei mai adecvate si precise
metode de evaluare aplicate, respectiv abordarea prin comparatii de piata.

in consecints, valoarea de piata estimata la data de 07.04.2016, pentru proprietatea
imobiliara “teren intravilan”este cea obtinutd in urma aborddrii prin metoda comparatiei

de piata.
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6. Concluzii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate s-au obtinut urmétoarele rezultate:

Abordarea prin metoda comparatiei 24.076 lei 5.390 FEuro
directe a terenului

6.1. Opinia evaluatorului

Avénd in vedere criteriile fundamentale oferite de standardele profesionale de evaluare in
vigoare pentru selectarea si alegerea valorii finale se propune ca valoare de piata valoarea
estimata prin metoda comparatiei de piata, ca fiind cea mai adecvata si relevanta cale pentru
evaluarea proprietatii respective, oferind totodata cea mai mare precizie sustinuta de setul
de informatii utilizat.

In urma evaludrii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile st a factorilor relevanii, opinia
mea este ci valoarea de piatd a proprietitii imobiliare descrise (sau dreptului evaluat) este:

24.076 Lei

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA
echivalent 5.390 Euro

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIE! DE PIATA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Evaluator autorizat
Membru titular

Ing. Gﬁza Dorel
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ANEXE:
1. Fise de evaluare proprietate

2. Documente, date si informatii validate de piata privind proprietati similare
3. Documentar fotografic, harta amplasare proprietate.
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ANEXA 1
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Comparatia de piata pentru terenintravilan

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata 770 1,100 500 3,800
Pret {oferta/vanzare) (EUR/mp} 7.00 12.00 4,00
Conditii vanzare -25% oferta oferta oferta
Valoarea corectiei -1.75 -3.00 -1.00
Pret corectat 5.25 3.00 3.00
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectiei 0% 0% 0%
Corectie absoluta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 5,25 9.00 3.00
Data informatiel 07.04.2016 martie martie martie
Valoarea corectiet 0% 0% 0%
Corectie absoluta 0.00 0.00 0.00]
Pret corectat 5.25 9.00 3.00
Localizare Adjudu Vechi, periferic Adjudu Vechi Adjudu Vechi Adjudu Vechi
Valoarea corectiei -10% -10% -10%
Corectie absoluta -0.53 -0.90 -0.30
Pret corectat 4,73 8.10 2.70
Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Valoarea corectiel 0% 0% 0%
Corectie absoluta 0.00 0.00 0.00
[Pret carectat 473 8.10 2.70]
Destinatia {utilizarea terenului) curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Valoarea corectiei 0% 0% 0%
Corectie absoluta 0.00 0.00 0.00
[Pret corectat 473 8.10 2.70
Ipeschidere {ml) 20.00 19 25 20
Valoarea corectiei 0% -1% 0%
Corectie absoluta 0.00 -0.08 0.00
1Pret corectat 4.73 8.02 2.70
I e s . complete lalimita { complete la limita | complete la limita
Utilitati lipsa A
proprietatii proprietatii proprietatii
Valoarea corectiei -10% -10% -10%
YCorectie absoluts -0.47 -0.80 -0.27
{pret corectat 4.25 7.22 243
Suprafata 770 1,100 500 3,800
Corectie procentuala 3% 1% 7%
Valoarea corectiei 0.13 0.07 0.17
|Pret corectat 4.38 7.00 2.60
Total corectie bruta 1.13 1.86 0.74
Total corectie bruta {%) 16.07% 15.46% 18.50%
Valoarea estimata - rotund
Steren {mp) = 770 4 7 3
Comparabila 2 cu corectia procentuata bruta cea mai mica Curs Euro 4.4668
5,390 € 7 €/mp
VALOARE TEREN 24,076 lei 33 lei/mp
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Ajustarile estimate au fost :

0 Ajustarea pentru oferte a fost estimata la-25%, incadrandu-se in marja care se negociaza in
cazul acestei categorii de tranzactii.

o Ajustarile pentru conditiile pietei- nu au fost necesare ajustari;

o Localizare: se refera la pozitionarea in zona a ofertelor selectate comparativ cu imobilul
supus evaluarii — toate c;omparabilele au fost ajustate cu -10%, deoarece au o localizare mai
atractiva decat proprietatea subiect;

oAcces proprietate: nu au fost necesare ajustari;

o Utilitati: toate comparabilele au fost ajustate cu -10%, deoarece dispun de utilitati;

o Deschidere la strada /raport laturi:Nu au fost necesare ajustari;

oCaracteristici fizice/Suprafata: , comparabila 1 a fost ajustata cu 3%, comparabila 2 cu -
1%,iar comparabila 3 a fost ajustata cu 7%, deoarece au o suprafata mai putin atractiva fata
de subiectul evaluat.

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
30



PFA GRAVA GH. DOREL

ANEXA 2
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Comparabile teren

Comparabila 1

Teren 1100mp, Contral RN !
Adjudu Yechi, judet Vrances  Acaaget L 12 03 21 anaric 2010, Numar anust 5634662 B 35 000 lei

% FlEnneand ansaz G ArusiTESe anunll

. Vg ol g e 0TS
D e Proprietar Enmelan s mlasias Inteavilen e )
ARSI
RN 1400 m?
SaNeEd £ 90t
Tipmeste
TEre6 PEntfy Casa wiunatl (Cably en elecinda.anal) deschdere 17 5 frein [IEE TR

http://olx.ro/oferta/teren-1100mp-central-ID3rLo5.html#fa2d8958¢3

Comparabila 2

St vinda 1eren an 521 adjuda vechi zona cantrals 500mp
Adjudu Weehi, plm W ne  Ama s 1a 15EL Th et F1E K ot MRS

B e

Prepretar F T "t

vis bt v By B weh S wehel

RV O SOT P KINE SDATY LTT MY 0N Gr feind (3RRAAT G Gexhuiry
ks i merngt

el e 138 40 ks 3¢ T BTG LEOE KA LM
st B VAL AN K Bari DAL fete Q1K 1S G CERIETE it Bt 31 Late
heg e

http://olx.ro/oferta/se-vinde-teren-an-sat-adjudu-vechi-zona-centrala-500mp-
ID1Wr4d.htm#fa2d8958e3

Comparabila 3

Teren intravilan 3800mp

Frepoetar LTzt ombtia A INREMNIER

5800 m?

VanG uQei Wren sraIan SE0G mp Stk N Serbet O £a3T 1o fuate Letie e R etenuhs
LU OSSR e 06 207 ia oum astanat Pe feren sg aha fundalie ¢ 120 mp cu loale 2:30n A
¢ LORSTUte & orovect de 252 & 1000 0 Diluli 92 w35 0F vie nomva el 14500 cure
reganAn]

http://olx.ro/oferta/teren-intravilan-3800mp-1D4VuUE. htmi#fa2d8958e3
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ANEXA 3
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