ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotirare privind modificarea si completarea listei de inventar a
bunurilor ce fac parte din domeniul public al municipiului Adjud cu drumul vicinal care

face legitura intre municipiul Adjud si cartierul Burcioaia

Prin Programul Operational Infrastructurd Mare (POIM) se vor realiza lucréri de
modernizare a sistemului de alimentare cu ap3 si canalizare pentru UAT Adjud, prin extinderea
retelei de distributie a apei potabile in localititile Adjud si Adjudu Vechi si prin realizarea retelei
de alimentare cu api in cartierul Burcioaia.

Traseul pe care se va realiza reteaua de distributie pentru cartieru] Burcioaia se suprapune
cu drumul vicinal care face legatura intre municipiul Adjud si cartierul Burcioaia. Drumul este
paralel cu DN2 (E8S5), este situat In extravilanul municipiului Adjud, in T 122 P 648, 652, 625/1
si deserveste exploatatiile agricole din zona.

Drumul vicinal in suprafatd de 7984 m.p. este drum de utilitate publica, asa cum prevede
Cap. 3 lit.a) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completérile ulterioare.

in conformitate cu prevederile din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate
publicd, dreptul de proprietate publicd apartine statului sau unitdtilor administrativ-tenitoriale,
asupra bunurilor care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public. Suprafata
de teren care face obiectul prezentei hotardri, nu face obiectul unor cereri de
retrocedare/restituire si nici al unor litigii aflate pe rolul instantelor judecétoresti si nu este la
dispozijia comisiei locale de fond funciar.

Asa fiind, vi supunem spre aprobare proiectul de hotardre privind modificarea si

completarea listei de inventar a bunurilor ce fac pagte din domeniul public al municipiului Adjud

cu drumul vicinal care face legétura intre municip Li!l Adjud si cartierul Burcioaia.



ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

Raportul Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Fond Locativ,
Cadastru, Monitorizare Utilititi Publice si Institutii Publice Subordonate

La proiectul de hotéirire privind modificarea si completarea listei de inventar a
bunurilor ce fac parte din domeniul public al municipiului Adjud cu drumul vicinal care

face legiitura intre municipiul Adjud si cartierul Burcioaia

In conformitate cu prevederile din Legea nr. 213/1998 privind privind bunurile
proprietate publica, dreptul de proprietate publici apartine statului sau unitatilor administrativ-
teritoriale, asupra bunurilor care, pofrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes
public. Conform prevederilor Cap. 3 lit.a) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate
publici, cu modificarile i completirile ulterioare, bunurile care alcatuiesc domeniul public local
al comunelor, oragelor i municipiilor reprezintd drumurile comunale, vicinale, strézile cu
trotuarele aferente, pasajele, podurile, podetele, precum si zonele de protectie ale acestora.

Prin Programul Operational Infrastructurd Mare (POIM) se vor realiza lucrdri de
modernizare a sistemului de alimentare cu api $1 canalizare pentru UAT Adjud, prin extinderea
retelei de distributie a apei potabile in localitatile Adjud si Adjudu Vechi si prin realizarea refelei
de alimentare cu api in cartierul Burcioaia.

Traseul pe care se va realiza refeaua de distributie pentru cartierul Burcioaia se suprapune
cu drumul vicinal care face legitura intre municipiul Adjud si cartierul Burcioaia. Drumul este
paralel cu DN2 (E85), este situat in extravilanul municipiului Adjud, In T 122 P 648, 652, 625/1
si deserveste exploatatiile agricole din zona.

Drumul vicinal in suprafatd de 7984 m.p. este drum de utilitate publica, asa cum prevede
Cap. 3 lit.a) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Avénd in vedere prevederile Legii nr.213/1998 privind bunurile proprietate publicé, cu
modificdrile si completarile ulterioare, care defineste si enumerd categoriile de bunuri care fac
parte din domeniul public, drumul care face legétura intre municipiul Adjud si cartierul
Burcioaia este un bun care, prin natura lui, este de uz si interes public si trebuie si apartinid
domeniului public al municipiului Adjud.

Urmare a celor expuse mai sus, va supunem spre aprobare proiectul de hotérére privind
modificarea i completarea listei de inventar a bunurilor ce fac parte din domeniul public al
municipiului Adjud cu drumul vicinal care face legitura intre municipiul Adjud si cartierul
Burcioaia.

Intocmit,
Ing. Grobnicy Mihaela




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

din 28 iulie 2016

Privind modificarea si completarea listei de inventar a bunurilor ce fac parte din
domeniul public al municipiului Adjud cu drumul vicinal care face legitura intre

municipiul Adjud si cartierul Burcioaia

Consiliul local al municipiului Adjud, intrunit in sedinia ordinara ;

-Avind in vedere 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 Institutii Publice Subordonate;

-Luand act de avizul Comusiei pentru administrarea domeniului public §i privat,
amenajarea teritoriului, urbanism, protectia mediului $i turism, agriculturd a Consiliului local al
municipiului Adjud;

-Tindnd seama de prevederile art.3 alin.4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile
proprietate publicad, cu modificérile si completarile ulterioare, precum si ale Hotarérii Guvernului
nr. 548/1999 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care
alcituiesc domeniul public al comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor;

-Conform art.7 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publici,republicata, cu modificarile $i completirile ulterioare;

-In conformitate cu prevederile art.36 alin.(2) lit. ..c” coroborate cu cele ale art. 45
alin.(3), art. 47 si art. 117 alin.(1) lit. ,,a” din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001,
republicata, cu modificérile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi includerea in domeniul public al municipiului Adjud a drumului vicinal
care face legatura intre municipiul Adjud si cartierul Burcioaia, cu suprafata de 7984 mp, situat
in extravilanul municipiului Adjud, T 122 P 648, 652, 652/1, avand vecini N —Priméria
municipiului Adjud, S — DC22, E - CFR, V - proprietiti particulare.

Art.2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrdri se Imputerniceste Primarul
municipiului Adjud si aparatul de specialitate din subordinea Primarului municipiului Adjud.

Art.3. Prezenta hotarire va fi comunicata Institutiei Prefectului Judetului Vrancea pentru
exercitarea controlului de legalitate st tuturor persoanclor interesate de catre Serviciul
Administratie Publicd Locala.

Contrasemnegzi,

Secretarul municipf lui Adjud
Jr.Sibisan Andra g

s

Presedinte de sedi
Consilier . %
Catani Ion

R
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Catre,
Primaria Adjud

La solicitarea dumneavoastra, va transmit raportul de evaluare detaliat al terenului situat
tn municipiul Adjud, situat pe drumul extravilan prelungirea str. Teiului- cartier Burcioaia.

Evaluarea a fost elaborata pentru scopul declarat de dumneavoastra: stabilirea unei valori
juste. Acest raport nu poate fi utilizat in alt scop si se adreseaza Primariei Adjud, in calitate de
client si destinatar. in conformitate cu scopul evaluarii, tipul de valoare adecvat si agreat de
dumneavoastra, este Valoarea justa.

Dreptul de proprietate detinut si evaluat in prezentul raport este dreptul deplin de
proprietate.

Inspectarea proprietatii a fost efectuatd la data de  04.07.2016, in prezenta
proprietarului, iar investigatiile si analizele necesare au fost facute personal de catre membrul
ANEVAR Lazéar Anton, legitimatie nr.13612.

Data efectiva a evaluarii este 07.07.2016, iar cursul de referinta comunicat de B.N.R. la
aceasta datd este de 4.5188 lei/ Euro.

Valoarea de piatd, recomandaté la data evaludrii pentru proprietatea evaluata, este de:

Vp = 15.968 euro respectiv 72.156 lei

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru
recomandatd de ANEVAR.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet format din 20 de pagini + 4 anexe.

Adjud Membru ANEVAR,
Lazir ?\nton



RAPORT DE EVALUARE

TEREN EXTRAVILAN

situat in Adjud, prelungirea str.Teiului-cartier Burcioaia

Harta Adjud, Vrancea
T T

Hatellr

PROPRIETAR: Primaria Adjud

BENEFICIAR: Priméria Adjud
TF/0237/641908

EVALUATOR: Lazar Anton

-Membru ANEVAR-Legitimatie nr. 13612
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CAP 1. INTRODUCERE
1.1 REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR
Obiectul si scopul evaluarii:

Obiectul evaluarii este un drum, in suprafata de 7984 mp, proprietatea Primariei Adjud,
in scopul stabilirii unei valori juste, situata in localitatea Adjud, cu numar cadastral T122.

Tipul proprietatii gi situatia juridica :
Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren extravilan in suprafata

de 7984 mp — situat in localitatea Adjud, drum str. Teiului-Burcioaia.
Obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic ca fiind in patrimoniul Primariei

Adjud.
Cea mai buna utilizare: a terenului ce face obiectul prezentului raport, este cea actuala.
Data evaluarii: 07.07.2016

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de catre Lazar Anton, membru ANEVAR, cu
legitimatia nr.13612. Data evaluarii este data la care se considera valabile valorile estimate si
ipotezele luate in considerare de catre evaluator.

Cursul de referintd comunicat de B.N.R. pentru data este de 4.5188 lei/ Euro.

Raportul de evaluare se adreseaza Primdariei Adjud, in calitate de client gi utilizator
desemnat.

Tipul de valoare estimat:
in conformitate cu scopul evaluérii, declarat de proprietar care are §i calitatea de beneficiar
al raportului, tipul de valoare adecvat si agreat de acesta este valoarea justa.

' Rezultatele evaluarii:

Nr. | Tip abordare Valoare Valoare
crt. ( euro) (lei)
1 Metoda comparatiei de piata 15.968 72.156

Valoarea justa = 15.968 euro , respectiv 72.156 lei.

Curs valutar valabil la data evaluarii : 1 euro = 4.5188 lei.

Aceasta valoare este valabild la data de 07.07.20186, fiind considerata in conditii de plata
cash, integral la data tranzactiei, tinand cont in mod exclusiv de conditiile prezentate in acest
rapor.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia

2016.



2.1, Declaratia de Certificare:
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, se certifica urmatoarele :

»

>

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si adevarate, reflectdnd cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului.

Analizele, opiniile si concluziile sunt nepartinitoare si sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative prezentate in raport.

Evaluatorut a efectuat o inspectie personald a proprietatii, in data de  04.07. 2016
in prezenta reprezentantului legal al proprietarului.

Nici o persoand, cu exceptia celor prezentate Tn raportul de evaluare, nu a acordat
asistentd profesionald in timpul elaborarii acestuia.

Evaluatorul indeplinegte cerintele adecvate de calificare profesionald, avénd
competenta necesard intocmirii acestui raport .

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliara care
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate de
partile implicate.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR -
20186, aplicand recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.
Evaluarea a fost efectuatd de cétre Lazar Anton, membru ANEVAR, posesor al
legitimatiei ANEVAR nr.13612

Evaluatorul gi asuma responsabilitatea pentru datele si concluzille prezentate in
raportul de evaluare, in limita ipotezelor mentionate in raport.



Cap.2 TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

2.1 ldentificarea evaluatorului si competentele acestuia
Subsemnatul Lazar Anton, sunt economist, evaluator El legitimatia nr.13612 actuaimente

membru al ANEVAR.

2. ldentificarea clientului. ldentificarea utilizatorilor desemnati.
Clientul si beneficiarul acestui raport este Primaria mun. Adjud.

2.3. Scopul evaluarii
Este estimarea unei valori adecvate, in vederea stabilirii unei valori juste a proprietatii

evaluate.

2.4. |dentificarea proprietétii imobiliare subiect.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren extravilan cu destinatia drum, in suprafata de
7984 mp, situat in localitatea Adjud, zona prelungirea str.Teiului- cartier Burcioaia, judetul
Vrancea, cu coordonate cadastrale T122.

Inspectia unei proprietati permite identificarea starii fizice $i de amplasament, a trasaturilor
sociale si economice ale perioadei in care se efectueaza evaluarea cu influentele pe care le
exercitid acestea asupra valorii. Prin inspectie se elimind surprizele neplécute pe care le-ar avea
cei implicati intr-o eventuala tranzactie .

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de evaluator la data de 04.07.2016. La aceasta
operatiune am fost insotita de proprietar, care a furnizat datele $i documentele cerute.

Nu s-au efectuat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului.

2.5. Drepturile de proprietate evaluate
Estimarea profesionistd a valorii de piatd este o evaluare obiectivd a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietdti anumite, la o anumita datd. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea acesteia. In temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul il poate folosi, vmde inchiria ori instraina.
in contextul prezentului raport sunt evaluate dreptul de proprietate deplin ale proprietarului,
_identificate dupa cum urmeaza:

» Teren extravilan, in suprafata de 7984 mp cu Numar Cadastral T122.

Prezentul raport s-a intocmit considerand ca proprietatea imobiliard evaluata este libera
de sarcini si nu este subiectul niciunui litigiu, iar In aceste conditii, drepturile evaluate sunt
drepturi depline de proprietate detinute de Primaria Adjud.

Se considerd c& aceste drepturi depline de proprietate pot fi transferate integral.

2.6. Definirea evaluarii gi tipul valorii

Evaluarea este un proces de estimare a unui tip de valoare, al unui tip de proprietate, la o
anumitd data, concretizata intr-un raport de evaluare.

Procesul de evaluare este o procedurd complexad si sistematicd urmata de evaluator,
avand ca scop prezentarea unei opinii impartiale asupra valorii, luadnd in considerare toti factorii
care afecteazd n mod substantial valoarea si care este efectuatd conform standardelor,
analizei de piatd si rationamentului profesional.

Raportul de evaluare este cel care descrie etapele evaludrii gi prezinta concluziile.
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Valoarea, ca si concept economic, nu reprezintad o suma exacta, ci se refera la pretul cel
mai probabil platit la o anumitad data de un investitor mediu, pentru o serie de bunuri gi servicii.

Conform scopului prezentei evaludri, de a estima valoarea unei proprietati in vederea
tranzactionarii pe piatd , am determinat ca tip de valoare adecvat, valoarea justa.

Ca si tip de valoare, utilizat intr-un proces de evaluare realizat in conformitate cu
Standardele de Evaluare ANEVAR-2016, valoarea justa reprezinta ,preful estimat pentru
transferul unui activ sau a unei datorii infre périi identificate, aflate In cunosgtinta de cauza gi
hotaréte, care reflecta interesele ambelor parti”

Aceasta este o reflectie a valorii de piata la data evaluarii, dand informatii despre perceplia
pietei fatd de proprietatea evaluata, plecand de la premisa ca nu se vinde.

2.7. Data si modul exprimarii valorii

Data evaluarii este 04.07.2016, data la care ipotezele evaluarii $i valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 07.07.2016.

Estimarea valorii de piatd s-a facut luand in considerare nivelul preturilor la data evaluarii,
pentru proprietatile imobiliare de acest tip.

In conformitate cu cerintele clientului, valoarea de piata recomandatd pentru imobilul ce
face obiectul acestui raport, a fost exprimata in Euro gi Lei.

2.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii:

Informatii utilizate in intocmirea prezentului raport sunt:

Situatia juridica a proprietatii;

Planul de amplasament si delimitare a bunului imobil ;

Informatii privind piata locala (preturi, chirii, tranzactii cu bunuri similare, etc.)
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

ASENENEN

2.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea:
v proprietarul care, este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate,
legate de proprietatea evaluata;
informatii despre piata obtinute de la alti participanti pe piata locala;
v' presa de specialitate;
v internet.
v' Agentia imobiliard Gospodaru, Cabinetul notarial Munteanu;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele, reprezentand supozitii considerate ca fiind adevarate, implica fapte, conditii sau
situatii care afecteaza subiectul sau metoda unei evaluéari dar care nu pot fi verificate sau nu
necesitd o verificare. Acestea sunt aspecte care trebuie sa fie rezonabile, iar dupa ce au fost
declarate, trebuie acceptate in vederea Intelegerii evaluari.

Principalele ipoteze:

Cu ocazia inspectiei proprietatii, efectuatd in prezenta reprezentantului Primariei Adjud,
au fost prezentate toate documentele necesare, care au fost atagate, in copie, in anexele
prezentului raportului. Ipotezele pe baza carora s-a stabilit modul de abordare in cadrul acestei
lucrari de evaluare, sunt urmatoarele:

1. Din punct de vedere juridic, s-a efectuat prezentul raport luand in considerare in
mod exclusiv informatiile si documentele furnizate de proprietar, care au fost
considerate a fi reale, fara a se intreprinde verificari si investigatii suplimentare.

2. S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza ¢ nu exista sarcini, iar
valoarea este recomandatd conform acestor conditii. Evaluatorul recomanda
valoarea de piata a drepturilor depline pe care le detine proprietarul. Documentele



sunt valabile si proprietatea poate fi tranzactionata.

3. Se presupune cad proprietatea imobiliard, reprezentand teren liber, se
conformeaza reglementdrilor si restrictiilor de utilizare, in afara situatiei in care a
fost identificatd o non-conformitate, descrisa si de care s-a tinut cont in prezentul
raport.

4. Se presupune cad proprietatea este in deplind conformitate cu toate legile si
reglementarile de mediu in vigoare.

5. Nu avem informatii care sa indice prezenta contamindrilor sau a materialelor
periculoase Tn zona. Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea
eventualelor contamindri ale solului sau structurii. Presupunand ca acestea ar
exista, cheltuielile pentru eventualele decontaminari nu au fost luate in
considerare.

6. Se presupune cd toate documentafile tehnice sunt corecte. Suprafefele
proprietatii evaluate au fost preluate din documentatia prezentata evaluatorului, iar
suprafata terenului este preluatd din documentatia cadastrald fara a face alte
masuratori sau verificari suplimentare.

7. Stabilirea metodelor utilizate in prezentul raport de evaluare s-a facut pe baza
situatiei actuale a proprietatii, urmarind ca valoarea propusa sa fie cea mai
probabild valoare de piata pe care o poate inregistra bunul imobil evaluat.

8. Pentru estimarea valorii, au fost utilizate toate informatiile $i documentele furnizate
de catre proprietar, fiind considerate de buna credintd, insa evaluatorul presupune
posibilitatea existentei si a altor informatii pe care nu le cunoaste.

9. Luand in considerare situatia proprietatii la data evaluarii, evaluatorul presupune
ca toate ipotezele si metodele de evaluare sunt rezonabile, Tn lumina faptelor
disponibile la data evaluérii.

10.Prezenta evaluare a fost efectuatd in conditiile imposibilitafii inspectarii partilor
acoperite , neexpuse sau inaccesibile ale proprietétii. Evaluatorul, neavand
sarcina realizarii unei expertize tehnice, nu-s¢i asumé responsabilitatea pentru
situatia in care elementele ascunse ar face posibild cresterea sau micgorarea
valorii recomandate.

11.Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si devin invalide in cazul
cand se face divizarea acestora, in vederea alocarii pe componente sau drepturi
partiale, exceptand cazul in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

12.Acest raport are valabilitate limitatd in timp deoarece previziunile, analizele,
proiectiile si estimarile se bazeazd pe conditile curente de piatd, pe oferta si
cerere si sunt influentate de existenta unei economii stabile; aceste previziuni vor
fi modificate odatd cu aparitia unor schimbari ale conditiilor evaluérii. Datorita
factorilor cererii si ai ofertei, evolutiei cursului valutar si existentei inflatiei, valorile
estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiite evaluarii riman neschimbate
sau apar modificari nesemnificative.

13.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s& ofere consultanta
ulterioard sau sa depuna marturie Tn instanta Tn legaturd cu proprietatea evaluata,
in absenta unor conventii stabilite prin angajamentul initial.

14.Raportul de evaluare, in totalitate sau in referinte, nu va fi difuzat public fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu privire la contextul in care acesta ar
putea aparea.

Ipotezele speciale sunt restrictii in procesul evaludrii, care pot fi impuse in egala masura
fie de céatre clienti, evaluatorului nepermitandu-i-se o investigatie completa, fie catre
prevederile legislatiei nationale sau cele stabilite de catre evaluator. In cazuf de fata nu sunt
ipoteze speciale.



2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai
pentru uzul destinatarilor mentionati. Nu acceptdm nici o responsabilitate daca raportul este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

2.12. Descrierea raportului de evaluare
In acest raport de evaluare, de tip narativ, sunt prezentate analizele, opiniile gi concluziile
personale ale evaluatorului, fiind valabil numai prezentat in ansambiu.

2.13 Declaratie de conformitate:

Prin prezenta, declar ca raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu cerintele
etice si profesionale continute in Codul de Eticd al profesiei de evaluator autorizat gi
Standardele de evaluare aprobate de ANEVAR pentru anul 2016.

Cap.3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, orag, vecinatiti si localizare
Aria_de piata reprezinta delimitarea, din punct de vedere geografic
sau al localizarii, a pietei pentru o anumita categorie de proprietati imobiliare, si
anume, zona in_care proprietati imobiliare comparabile sau similare pot concura
eficient cu proprietatea_imobiliara subiect, in mintea cumparatorilor probabili sau

potentiali si a utilizatorilor.

Piata imobiliard analizatd este una locala, mai precis, piata imobiliaréa a municipiului
Adjud, prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somajului ridicat, lipsei locurilor de
munca si existentei fortei de munca, specifica pentru astfel de activitati. Piata imobiliara prezinta
particularitati datorate numarului locuitorilor, cresterii demografice locale, veniturilor locuitorilor si
activitatilor de dezvoltare in zona.

Aria de piatd unde este localizatd proprietatea subiect se confunda cu zona prelungirea

str. Teiului-cartier Burcioaia.



Harta Adjud, Vrancea

FHad  Satelit

Municipiul Adjud este situat in zona de est a Roméniei, Tn nordul judetului Vrancea, in zona
de confluentd a raurilor Siret si Trotus. Terenul pe care se afld orasul Adjud, este in general
plan, fiind marginit de coline subcarpatice cu inaltimi pana la 400 m. Altitudinea generald medie
a municipiului este de circa 100 m fatd de nivelul marii. Terenul este in general favorabil
culturilor agricole, corespunde conditiilor de construit, $i are padnza de apa freatica sub 10 m
adancime.

Din cercetdrile geologice rezultd ca subsolul municipiului prezintd straturi de pietrig si
nisipuri levantine si cuaternare, forméand din punct de vedere hidrologic depozite acvifere
insemnate, alimentate de raurile Trotus si Siret si de precipitatiile atmosferice directe.

Climatul temperat corespunde asezarii sale si se caracterizeaza prin vanturi predominante din
nord cu alternanta in sezonul cald dinspre sud si sud-est, cu temperaturd medie anuala de 8-10
grade Celsius, media precipitatiilor fiind de 500 mm/mp/an. Cunoscut din vechime pentru
asezarea sa la intersectia provinciilor roménesti Moldova, Tara Roméneasca si Transilvania,
este si astazi un important nod de cale ferata si rutier. Suprafata municipiului era in anul 1997
de 5.911 ha, din care ocupaté de cladiri i curti — 105 ha.

Orasul este traversat de soseaua nationald DN2, care leagd oragele Focgani si Bacau. La
Adjud, acest drum se intersecteaza cu soseaua nationald DN11A, care la nord-est duce catre

Onesti si la est catre Barlad.

Demografie.

Conform recensamantului efectuat in anul 2011, pupulatia municipiului Adjud se ridica la
16.045 locuitori, in scadere fatd de recensamintul anterior din 2002, cénd se inregistrasera
17.585 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (84,72%), o minoritate de romi de 5,9 %, si
9,32 % de etnii diferite. Din punct de vedere confesional un procent de 84,67 % sunt ortodocsi.

Istorie.
Pe teritoriul de nord al localitatii a fost descoperitd o agezare din Epoca bronzului, care
dateaza aproximativ din mileniul 1l T.Hr. si apariine culturii Monteoru. Tot aici au fost
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descoperite vestigiile unei agezari geto-dacice din secolele V-1l i.Hr.

Prima mentiune documentara dateaza din 9 aprilie 1433, cand localitatea este pemenita sub
numele de Egydhalm, care este forma maghiara a denumirii Aegidius.

A fost un important centru comercial in secolele XVI-XVII. Este ridicat la rang de targ in anul
1838. La sfarsitul secolului XIX-lea, localitatea Adjud este o comuna rurald din plasa Récaciuni
a judetului Putna, formatd numai din satul de resedintd cu 2171 locuitori. in comuna erau dou3
biserici ortodoxe, doua sinagogi, o scoald de baieti cu 51 elevi, §i una de fete cu 29 eleve, un
spital, 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, formaté din satele Adjudu-Vechi si Sigcani, avea
814 locuitori, i doua biserici, A doua avea numai satul de resedintd cu o pupulatie de 347
locuitori si o biserica.

Anuarul Socec consemneazd comuna Adjudu Nou drept comuna urbana si resedinta a
plasii Trotus din acest judet, avand 3416 locuitori. Comunele Adjudu Vechi si Burcioaia aveau
aceeasi compozitie si ficeau parte tot din plasa Trotus; comuna Adjudu-Vechi si Burcioaia
aveau aceeasi compozitie si f&ceau parte tot din plasa Trotug; comuna Adjudu-Vechi avea
1025 locuitori, iar comuna Burcioaia 415. In anug 1931 comuna Adjudu-Vechi a devenit, alaturi
de Copacesti si comuna Ruginesti, comuna suburbana a comunei urbane Adjud.

In anul 1950, Adjudul a primit statutul de oras raional si a devenit resedinta raionului Adjud
din regiunea Putna, apoi in 1952 regiunea Barlad, iar din 1956 regiunea Bacau. in anul 1968 a
devenit oras al judetului Vrancea, iar comunele Burcioaia gi Adjudu Vechi au fost desfiintate,
localitatile fiind incluse in orasul Adjud. Adjudul a fost declarat municipiu in anul 2000.

Aspecte economico-sociale.
Din punct de vedere a structurilor socio-economice, orasul a cunoscut transformari

importante si profunde, ca urmare a parcurgerii perioadei de trecere la un nou tip de economie,
bazat pe mecanismele economiei de piatd. Orasul a cunoscut o dezvoltare economica cu
precadere pe sectorul de comert si servicii.

Starea cartierelor (legat de structura si veniturile populatiei) afecteaza cel mai muit nivelul
cererii pentru locuinte. Astfel, in zonele in care exista un procent ridicat de gomaj sau mai multi
pensionari, cererea de cumpdarare are o dezvoltare redusa, aceasta reflectandu-se in valoarea
proprietatilor de tip imobiliar.

3.2 Tipul proprietatii si definirea pietel.

Acceptiunea economica a pietei se referd la gama sau setul de produse, numarul potenfial
- de vanzatori, de cumpératori si la regiunea geografica in care ofertantii si potentialii cumparatori
interactioneaza, determinand astfel pretul bunului.
Piata se afla intr-o pericad3 de stagnare, iar probabilii utilizatori sunt persoane fizice care au
interesul pentru a achizitiona un teren in vederea construirii de case.

Proprietatea imobiliara ( teren extravilan ) situat in localitatea Adjud, zona prelungirea
sir. Teiului-cartier Burcioaia, judetul Vrancea, in suprafata de 7984 mp.

Tipul proprietatii — proprietate rezidentiala.

Dreptul de proprietate apartine Primariei mun. Adjud.

Terenul este extravilan la periferia sudicd a municipiului Adjud si este marginit de:

Nord — str.Teiului

Est - linii de cale ferata

Sud — terenuri agricole

Vest - terenuri agricole

3.3. Aspecte privind vanzarile anterioare gi cotatiile curente
Din punct de vedere a pietei imobiliare la nivelul localitdti Adjud si imprejurimi s-au
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conturat mai multe pericade, dupa 1989, astfel:

Intre anii 1990-1998, persoanele care au acumulat capital se orienteaza spre piata
terenurilor ca fiind o alternativa viabila de investitie. in aceastd perioada oportunitatea celor care
urmaresc tendintele pietei , o reprezintd investitiile pentru revindere. Piata imobiliard se
maturizeazad treptat, influentata fiind de factori economici si sociali, care modeleaza cererea,
oferta si preful de piata. Se constata o crestere a pretului terenurilor la periferie.

incepad cu anul 1992 -1995, se dezvoltd incet si o piatd a terenurilor situate in cartierele
aflate la periferia municipiului. Dupa 1995, proprietarii terenurilor, procedeazd mai intai la
Tnchirierea acestora, apoi vanzarea lor prin licitatie.

Dupa anul 2000, influentele occidentale determind dorinta obtinerii de standarde
superioare in confortul si estetica atat a locuintelor cat si a spatiilor comerciale, la toate acestea
raspunzand noua oferta de terenuri propotional dimensionate.

intre anii 2000-2006, cererea tot mai crescutd de terenuri a determinat escaladarea
preturilor, o presiune deosebitd asupra nivelului chiriilor fiind exercitata intre anii 2005-2008 de
extinderea activitatii bancare prin infiintarea de filiale la nivelul intregii localitafi.

Datorita valorii ridicate pe piatd a apartamentelor, a aparut dorinta locuitorilor din Adjud de
a achizitiona terenuri cu sau fard constructi, determindnd cresterea cererii si totodata
dezvoltarea si extinderea spatiald a oragului. Extinderea utilitatilor prin investitii locale, au facut
posibild cresterea atractivitatii unor zone, considerate pana nu demult fara perspectiva vreunei
dezvoltdri. Aparitia creditelor ipotecare cu dobanzi acceptabile, incepand cu anul 2004, a
determinat parcelarea suprafetelor mai mari de teren, aparand posibilitatea de a achizitiona
500-1000 mp in ideea realizarii unor viitoare case de locuit. S-au conturat astfel noi zone
rezidentiale si comerciale la marginile oragului.

in prezent se remarca o maturizare si o diversificare a pietei imobiliare n toate sectoarele
ei: rezidential, chirii, piata spatiilor comerciale i industriale.

Gradul seismic al zonei de amplasare este 9.
Informatii despre amplasament

Conform GME 630, prin amplasament se intelege ,,0 suprafata de teren liber care
este fizic delimitata si amenajata astfel incat este pregatita pentru o anumita utilizare”.
Terenul care face obiectul evaluarii, este plan, fara diferente de nivel notabile si favorabil
constructiilor. Dispune de retele de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, sistem
de canalizare, retea de telefonie si cablu, acces catre principalele artere de circulatie ale
orasului.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un certificat de urbanism din care sa reiasa eventualele
restricii de utilizare, regimul maxim de inaltime al cladirilor construite.

Terenul, in suprafata de 7984 mp este proprietatea Primariei mun. Adjud.

Nu avem informatii care sa indice prezenta contaminarilor sau a materialelor periculoase in
zona. Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea eventualelor contaminari ale
solului sau a structurii. Presupundnd cd@ acestea ar exista, cheltuielile pentru eventualele
decontaminari nu au fost luate in considerare.

Intrucat nu se intrevad modificari de sistematizare intr-un viitor apropiat consideram favorabila
unitatea si adaptabilitatea amplasamentului la constructiile existente.

3.4. Descrierea juridica a proprietatii.

Estimarea profesionistda a valorii de piatd este o evaluare obiectivé a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietdti anumite, la o anumita data. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor gi beneficiilor legate de detinerea acesteia. In temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul 7l poate folosi, vinde, Tnchiria ori instrédina.
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Asupra proprietatii evaluate, exercitd drepturi depline Primaria mun. Adjud, dobandit
prin legislatia patrimoniului privat.

Proprietatea evaluatd nu este grevatd de sarcini, servituti, garantii bancare sau aite
restrictii care sa-i limiteze drepturiie depline de proprietate.

Considerand corecte si credibile informatiile furnizate de proprietar, fard a face verificari
suplimentare, apreciem ca dreptul de proprietate poate fi transferat integral in cazul unei
inchirieri.

3.5. Descrierea proprietatii.
Proprietatea evaluata este constituita din:
e Teren extravilan liber, in suprafatd de 7984 mp, cu numdér cadastral T122, conform
patrimoniului privat al Primariei.

Descrierea zonei de amplasare
Descrierea terenului
Identificare » Suprafata de teren are coordonatele: T122
Suprafata, » Suprafata de teren: 7984 mp
. front  stradal, » Careacteristici: teren utilizat in scop de transport(drum)
topografie » Forma : dreptunghiulara;
» Topografie : teren plan.
» Carecteristici: drum de pamant

- 3.6. Datele privind impozitele si valorile de impozitare
Nu sunt asemenea informatii, terenul este in proprietatea primariei.

3.7. Identificarea altor bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt proprietati
imobiliare.
La inspectia proprietatii nu s-au constatat bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt
proprietati imobiliare.

3.8. Fapte curente ale pietei
Nu sunt.

CAP. V. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care schimba
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza

~ tipului de proprietate.

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor gi
cumpdratorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibild la
situatia economicd , situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor; deciziile de cumparare
sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piatd ce nu se
autoregleaza si este afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale; informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile; existd decalaj intre cerere si oferta,
cererea poate fi volatild datoritd unor schimbari rapide in marimea, structura si veniturile
populatiei).

CAP.V ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

5.1 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR!
In Standardele de Evaluare ANEVAR 2016-GEV630- Evaluarea bunurilor imobile, cea mai
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buna utilizare este definitd astfel: din optica participantilor de pe piatd, cea mai buna utilizare
este utilizarea care din punct de vedere fizic este posibild, permisa din punct de vedere legal,
fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare.
Astfel, pentru ca o proprietate sd se afle in cea mai buna utilizare a sa, ea trebuie sa
Tndeplineascéa patru conditii:

» permisé legal,

» posibila fizic,

» fezabila financiar,

» maxima productiva.

UTILIZAREA-1 — ca drum public in vecinatatea unor terenuri agricole.

UTILIZAREA-2 - utilizarea ca teren agricol.

Daca analizam cele doua utilizéri posibile, vom observa, ca toate sunt permise legal,
posibile fizic, fezabile financiar.

Urmeaza sa analizam in continuare, maxima productivitate.

Ca drum public terenul nu este productiv, dar are valoare de intrebuintare.

Utilizarea in vecinatatea unor terenuri agricole determina valorificarea terenuiui ca o cota
indiviza pentru utilizatorii lui.

Transformarea lui in teren agricol genereaza productivitate.

Costul de dezvoltare este alcdtuit din costurile necesare pentru redarea n circuitul
agricol(arat, pregatit). S-a considerat 10% din valoarea justa stabilitd la grila comparatiilor de

piata.

Elemente calcul Utilizare-1 Utilizare-2
S(mp) 7984 7984
Valoare justa 15.968 16.968
proprietate(euro)
Cost unitar 2 2
{euro/mp)
Cost 1.597 0
dezvoltare(10%)
Valoare reziduala
teren
CMBU

Din tabelul de calcul, rezultd ca ambele utilizari sunt fezabile financiar, dar maxim

productiva este utilizarea 2.
Concluzia este cd CMBU a terenului subiect este utilizarea in scop agricol.

CAP VI EVALUAREA TERENULUI

Evaluarea reprezintd o opinie sau o concluzie emisa pe baza unei analize referitoare la
natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei proprietati
imobiliare, exprimata de o persoand impartiala, specializatad in analiza si evaluarea proprietatilor
imobiliare.

Evaluarea terenului se poate face utilizand urmatoarele metode de evaluare:
« metoda comparatiei directe,
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¢ metoda alocarii,

¢ metoda extractiei,
 metoda parcelarii,
e metoda reziduala

o metoda capitalizarii rentei funciare.

Din metodele prezentate, pentru evaluarea terenului voi folosi metoda comparatiei directe.

6.1 Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca acest teren este liber de construciii.
Prin aceastd metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,

comparate si corectate in functie de asemanari $i deosebiri.

in evaluarea proprietatii subiect In aceasta lucrare se prezinta patru comparabile : 1,2.3,4

care au fost ofertate pentru vanzare.

Localizare comparabile:

Denumire comparabild  Aria de piata Zona Adresa Proprietar
Comparabila-1  Terenuri agricole zona UBM Tf. 0766.587.733
Comparabila-2  Terenuri agricole zona UMB Tf. 0763.732.848
Comparabila-3  Terenuri agricole zona UBM Tf. 0744.101.051
zona UMB Tf. 0744.101.051

Comparabila-4  Terenuri agricole

Criteriul de comparatie ales este pret/mp.

Deoarece dreptul de proprietate este deplin pentru terenul de evaluat gi comparabile, nu

se aplica corectii.

Neavand informatii despre modul de finantare al tranzactiilor comparabile , am
considerat plata cash, neaplicdnd nici o corectie .

Deoarece conditiile de vanzare pentru terenul de evaluat si comparabile sunt obiective ,

nu se aplica corectii.

Corectii pentru conditiile pietii - pentru toate comparabilele nu s-a aplicat o corectie

tinand cont ca toate ofertele sunt curente.

Corectiile pentru localizare.

Comparabila-4 este inferioara; Se afld la distanta de 1000 m fata de subiect.
S-au analizat comparabilele C3 si C4 si a rezultat urmatoarea corectie:
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(1,35-0,9)/0,9=0,45/0,9= +50%. S-a ajustat comparabita C4 cu +50%.

Corectiile pentru suprafata - Comparabilele-2 si 4 au suprafete mai mari $i au
dezavantajul c& se vand mai greu si trebuie sa astepte mai mult, chiar in conditiile unui pret mai
mic per/mp, lucru pentru care le-am considerat inferiore.

S-a aplicat o corectie de un punct pentru fiecare 10000 mp Tn plus.

Ex. Pentru comparabila-2 s-a aplicat o corectie de 9516/1000=+0,9%.

Corectii pentru deschidere la drum. Un teren se considera optim pentru o proprietate de
tip rezidential, daca raportul intre lungimea la fatada / adancime este situat in intervalul ¥ sau
1/3. S-au efectuat corectii pozitive pentru comparabilele 2 avand raport laturi inferior si corectii
negative la comparabilele 1,3 si 4, acestea avand un raport al laturilor superior. Pentru diferenta
dintre raportul laturilor proprietatii subiect si raportu! laturilor proprietatii comparabile s-a estimat
urméatoarele:

1. 0,002 -0,04 = -0,038 X0,04=-0,1%

2. 0,002 - 0,054 =-0,052 X 0,04 =-0,2%

3. 0,002- 0,04= -0,038X0,04=-0,1%

4. 0,002-0,04 = -0,038 X0,04 =-0,1%.

Nivelul acestor corectii a fost estimat in urma analizei efectuate de catre evaluator asupra
terenurilor oferite spre vanzare pe piata imobiliara a localitatii Adjud, in luna aprilie 2016.

Corectiile aplicate celor 4 comparabile sunt prezentate centralizat in tabelul de mai jos:

GRILA COMPARATIILOR DE PIA'!'Z\

Nr. ELEMENT DE TEREN
crt. COMPARATIE SUBIECT TERENURI COMPARABILE
Comparahila t Comparabila 2 Comparabita 3 Comparabila 4
Amplasare( strada) Str. Teiului Zona UMB Zona UMB Zona UMB  |Adjudu Vechi
Data / ofertei 07.16 07.16 07.16 07.16
Suprafata de teren (MP) 7984 10625 17500 10000 37800
Pret de oferta (euro) ? 2,99 2 1,50 1
Criteriul de comparatie 2.99 9 150 1
(euro/mp)
Mar!a negociere -0.10 .0,10 -0,10 0,10
estimata {euro)
Ajustare (euro/mp) -0,3 -0,2 -0,15 -0,1
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Pretul de vanzare/oferta

2,69 1,8 1,35 0.9
(euro/mp)
Corectii ale tranzactiei
Drepturi de proprietate ) . . . .
transmis deplin depiin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (euro/mp} 2,69 1,8 1,35 0.9
Conditii de finantare cash cash cash Cash
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0 0 0 0
Pref corectat (euro/mp) 2,69 1,8 1,36 0,9
Conditii de vanzare liber liber liber liber Liber
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare({euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (euro/mp) 2,69 1,8 1,35 0,9
Conditii de piata {data curenta curenta curenta curenta
vanzarii)
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0 0
Pret corectat
’ 1
(EURO/MP) 2,69 1,8 35 0,9
Corectii ale proprietatii
Localizare/zona Str.Teiului Zona UMB Zona UMB Zona UMB  Adjudu Vechi
similar similar similar inferior
Ajustare (%) 0% 0% +0% 50%
Ajustare (euro/mp) 0 0 0 +0,45
Pret corectat
(EURO/MP) 2,69 1,8 1,35 1,35
Suprafata teren 7984 10625 17500 10000 37800
Diferenta suprafata teren 2641 _9518 2016 29816
(mp)
similar inferior similar inferior
Ajustare (%) 0% 0% +0% 0%
Ajustare (EURO/MP) 0 +0,9% 0 +30%
Pret corectat
+0,1 1 +
(EURO/MP) 2,69 0,18 35 0,4
Utilitati similar similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/MP) 0 0 0 0




Pret corectat
(EURO/MP) 2,69 +1,08 1,35 +1,75
8 Acces i1a proprietate asfait similar inferior inferior inferior
Ajustare (%) 0% +35% +35% +35%
Ajustare (EURO/MP) 0 0 0 0
Pret corectat
(EURO/MP) 2,69 +2,67 1,82 +2,36
g | Deschidereladrum |, 496 | 50531 31/565 20/500 40/945
principal {m)
Raport laturi 0,002 0,04 0,054 0,04 0.04
Diferenta dintre raporiul
laturilor propr!etatu sul?lect"m -0,038 -0,052 -0,038 0,038
raportul laturilor proprietatii
comparabile
Ajustare(%) -0,1% -0,2% -0,1% -0,1%
Ajustare(EURO/MP) 0,002 -0,005 -0,001 -0,002
Pret corectat . S
(EURO/MP) 268 4 286 182 ] 2%
Ajustare totala neta
(EURO/MP) -1,3 -1,35 +1,4 -1,4
: o
Ajustare netd ca % din 5% 6% +6% 7%
pretul de vanzare
Ajustare totala bruta
(EURO/MP) 0,002 0,18 0,001 .. 0.85
- YAFT]
Ajustare bruta ca % din 5% 6% 13% 5%
pretul de vanzare o
Numar corectii 1 2 1 3
(euro/mp) | 1,82
Valoare unitara teren .
rotunjit 2
Valoare de piatéd teren  ( (euro) 15.968
rotunjit) (lei/mp) 72.156
Curs de schimb leifeuro 4,5188

Dupa tot acest rationament, pretul unitar al terenului evaluat se considera cel mai apropiat
fata de cel al terenului aferent comparabilei-3 care, inregistreaza cea mai mica corectie totala

bruta 0,001 euro.
Astfel, vom adopta pentru terenul supus evaluarii o valoare de piatd, rotunjitd de 2

euro/mp.
Vpt = 7984 mp x 2 euro/mp= 15.968 euro = 72.156 lei.
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6.2. Abordarea prin piata

Utilizand aceastd abordare, evaluatorul poate ajunge la o valoare, comparand proprietatea
pe care o evalueaza cu alte proprietati similare, numite proprietati comparabile. Preturile de
vanzare ale proprietafilor ce sunt considerate ca fiind comparabile au tendinta de a defini un
interval de valori in care este de agteptat sa se afle si valoarea proprietatii subiect. Se vor aplica
corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor, tindnd cont de diferentele existente la
aceste criterii de comparatie. Nu s-a aplicat.

6.3.Abordarea prin venit

in aceastd abordare se estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare obtinute din
utilizarea proprietétii imobiliare. Se estimeaza veniturile si cheltuielile, fluxul de profituri este
capitalizat cu o ratd de capitalizare sau actualizat cu o rata de actualizare. Ratele utilizate sunt
deduse din ratele de fructificare acceptabile sau asteptate de investitor, comparativ cu
proprietati imobiliare similare. Nu s-a aplicat.

6.4. Abordarea prin cost

Aceastad abordare se bazeaza pe ipoteza ca participantii de pe piatd fac legatura intre
valoare si cost. In aceastd abordare, valoarea unei proprietiti imobiliare se estimeaza prin
adaugarea valorii terenului la valoarea costului de constructie pentru reproducerea sau
inlocuirea constructiilor existente si apoi scdzand deprecierea (deteriorarea fizicd si
neadecvarea functionald) aparuta din diferite cauze. Nu s-a aplicat.
in evaluarea proprietatii imobiliare a fost aplicata metoda comparatiei directe si a rezultat ca :

CAPITOLUL VIl Analiza rezultatelor gt concluzia asupra valorit

7.1. Analiza rezultatelor.
In evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat:
« Metoda comparatiei directe.

7.2. Reconcilierea valorilor

Avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut, relevanta acestuia si informatiile de piata care
~au stat la baza aplicarii metodei comparatiei directe si pe de altd parte scopul evaluarii gi
caracteristicile proprietatii supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata este
sufficient de precisa, astfel incat sa nu fie necesara aplicarea unei alte metode. Tot in sprijinul
alegerii valorii estimate prin aceasta metoda std si numarul mare de oferte |, deci cantitatea de
informatii este suficienta si, actuala .

Astfel, ca urmare a investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere criteriile de apreciere
(adecvarea, precizia si cantitatea de informatii) i tindnd cont de factorii ce influeneaza
valoarea (utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare), in opinia mea,
valoarea justd a proprietatii, la data evaluarii, este:

Vpt = 15.968 euro = 72.156 lei.
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Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:
* Valoarea a fost exprimatad tindnd seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si
specifice si este valabila exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei.

Evaluator AN 'EVAR, ,
Lazar Anton /

20



COMPARABILA-1 TEREN
Zona UMB

SUPEROFERTA teren zona UMB - ES5

Adiod pmdec Vrancea  sasoeeria 163042 2016 Numat anons. 8050760

Ofesrn de Proprietar Suprafata 10 625 mw?

Texen sitnat anachat dupa pacarela pe partea stanza pana m UME, deschudere 20 ol ideal pantrn depotite,
service, pensi panoii £ Raice . ete. Tereou] urmeaza ca fie atras in intravilan,

21

2,99 €

Nagociabll

Agjud judet Vrancea
Vez pehana
GOSDOG&TU Virgil
Pe site din mar 2014
Aruntunle ulizatonsiui
Salvears oa tevont
Tinaneste

Modifica

Rapgneaz



COMPARABILA- 2 TEREN
Zona UMB

Teren 17500mp, Periferie

Adiud, udel Vrancea  fcaugst La 22:06, £ iube 201E Numar anany E2L32103 2 €

.

Adjud, judel Wrancea
Ved pe hana

Stratulat Lenuta
Pe sitz dinoct 2013

Ofetit de Propriefat Extravilar { intravitan Extravilsn i ) .
Aounaite pkiizaonilul
Suprafata 17 500 m? Salvesz: G2 tzwon
Tipares
Modifics

Teren exzavian, suprafata: 17500 mp, deschidere 31 myp, 08 m iungime.
Este situat intre Adjud si Umbrarescu (Gupa pod pe partea stangaj.
Pret: 2 euro f mp

e LT

Vizualizan 285

Contacteaza vanzatorul
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COMPARABILA-3 TEREN
Zona UMB

Teren situat la Pasarela UMB Umbrarescu lesire Adjud

Adiud. iudet ¥rancea Acauoas de oo wiebnla 1156 1 itie 2615 Numar anine BEARTRED

[

Ofent de Agentie Extraviar f introvian Extravitan

Suprafate 16 060

Teren ahal imedial dupa coborares poduiel spre UMB. Ce! mai e pret din Zona Actela 5
proprietar

23

Adiod. judet Fanoea
Vedi o harte

Sorin



COMPARABILA-4
Zona Somaco Adjudu Vechi

Oferta Unica Teren Posibilitate lrigare

Adiud. terdet Vrancea Adaues: ce e taizfor La 1144, T abe 2N Kumar anurtr 68 RIDEE4 1 €

Agjud. judet Vrancea
Vez pe hanz

Oferit de Agentie Extravitan ! infravilan Extravilan

Suprafata 7800 m?

Terem suprafata compecta pesibifiate extindere. Pretabil balastiera, posibilitate irigare Terenul
se slla iange Balasters Somato Adjudu Yechi
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PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:10 000
iNr. cetlastral Suprefats masurala Adresa imobilulul
7084 mp Extravilan mun. Adjud, TO, P 648, 852, 6521
| cartea Funciara nr] [ uaT | Adjd |
-
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T
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E
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£
12000 A
| + |
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L] g §
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Toal 7564
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

Comisia pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism,
protectia mediului §i turism, agriculturd

RAPORT DE AVIZARE

La proiectului de hotirire privind modificarea si completarea listei de inventar a bunurilor
ce fac parte din domeniul public al municipiului Adjud cu drumul vicinal care face legitura intre
municipiul Adjud si cartier Burcioaia

Comisia pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism,
protectia mediului  si turism, agriculturd, intrunitd in sedin{d in data de?.ﬁr iulie 2016, examinand
expunerca de motive la proiectul de hotdrdre privind insusirea valorilor de inventar, modificarea si
completarea listei de inventar a bunuriior ce fac parte din domeniul public municipiului Adjud, Raportul
de specialitate al Serviciului de administrarea domeniului public si privat, precum si anexa la acesta,
constata ca au fost indeplinite conditiile legale ce reglementeazi acest domeniu, respectiv prevederile
Legii 213/1998 privind bunurile proprietate publici, precum si ale Hotararii Guvernului nr. 548/1999
privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul
public al comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor si c& au fost incluse numai bunuri ce fac obiectul
proprietatfii publice, acestea neputdnd fi instriinate, supuse executdrii silite sau dobéndite prin efectul
posesiei sau uzucapiunii de alte persoane.

Asa fiind, Comisia pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea gi,toriului,
urbanism, protectia mediului si turism, a/gl_ficuituri, avizeazi proiectul de hotdrdre cu ....5;...voturi ,,

pentru” , ...... Lvoturi ,,contra”, ... .<7....abfineri §i il supune spre dezbatere si aprobare Consiliului
Local al Municipiului Adjud.
Alte comentarii...........ccoenennn, S T P PP ORI PP TP

Secretarul Comi§iei,




