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PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotiirire privind aprobarea vinzirii terenului in suprafati de 362 mp,
aferent constructiei situate in municipiul Adjud, str.Cimpului, nr.36, judetul Vrancea , T105,
582, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

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

Pentru a veni in sprijinul persoanelor fizice si juridice care sunt proprietari de constructii
edificate pe terenuri asupra cérora se exercitd un drept de concesiune, dar si pentru a obtine venituri
la bugetul local, propunem vénzarea terenului, in suprafatd de 362 mp.,situat in municipiul Adjud,
str.Campului nr.36 judetul Vrancea, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud, care a
fost concesionat doamnei Climensevici Liliana, conform Contractulului de concesiune nr.45 din
01.07.2000, si Actului Aditional nr.01 din 17.05.2016 la Contractul de Concesiune nr.45 din
01.07.2000. Aceasti suprafatd de teren este inscriséd in Cartea Funciard nr. 56613 a localititii Adjud,
avand numdr cadastral 56613, iar constructia edificatd are numér cadastral 56613-C1 .

Proprietarul constructiei are drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in
procedura de vénzare, pe care si il exercite in termen de 15 zile de la data comunicarii hotararii
Consiliului Local, motivat de dispozitiile art.123 din Legea administratiei publice locale
nr.215/2001, republicatd cu modificarile si completérile ulterioare, care prevede la :

- alin(2) ,,Vianzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publicd, organizati in
conditiile legii.”

- alin.(3) ,,Prin derogare de la prevederile alin. (2), in cazul in care consiliile locale sau
judetene hotdrdsc vanzarea unui teren aflat in proprietatea privatd a unitatii administrativ-teritoriale
pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bunid-credin{d, beneficiazd de un drept de
preemptiune la cumpirarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vénzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean dupi caz.”

Din acest motiv am initiat proiectul de hotérare si vd supun spre dezbatere si aprobare
vanzarea terenului in suprafaid de 362 mp, aferent constructiei situate in municipiul Adjud, str.
Campului nr.36 judetul Vrancea , citre Climensevici Liliana.
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

RAPORT DE SPECIALITATE

al Serviciului de Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru, Fond Locativ,
Monitorizare Utilitati Publice si Institutii Publice Subordonate

La proiectul de hotiirire privind aprobarea vanzirii terenului in suprafati de 362 mp, aferent
constructiei situate in str.Cimpului nr.36 municipiul Adjud, T 105, P 582, judetul Vrancea
apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

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

Propunerea privind aprobarea vénzarii terenului in suprafatd de 362 mp, aferent constructiei
situate in municipiul Adjud, str.Cimpului nr.36, T 105, P 582 judetul Vrancea apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud, pe care o formuldm astizi are la bazi cererea doamnei
Climensevici Liliana inregistratd sub nr.4687/14.03.2016, prin care soliciti si achizitioneze
suprafata de 362 mp, concesionatd conform Contractului de concesiune nr.45/01.07.2000, si a
Actului aditional nr.01 din 17.05.2016 la Contractul de concesiune nr.45/01.07.2000, pe care este
edificatd o constructie, cu destinatie de locuin{d. Acest imobil a fost edificat de Climensevici Liliana
conform Autorizatiei de Construire nr.277 din 02.11.2000 si a Procesului verbal de receptie finald
nr.19 din 25.02.,2016. Constructia edificatd este inscrisa in Cartea Funciard a localititii Adjud cu
numidrul 56613-C1. Suprafata propusi pentru vénzare face parte din patrimoniul privat al
municipiului Adjud,figurdnd in Anexa-Bunuri Imobile(cladiri si terenuri) privind inventarul
bunurilor care apar{in domeniului privat al municipiului Adjud, pct.C, numir curent 24 la Hotéirdrea
nr.19 din 25.02.2016 a Consiliului Local al Municipiului Adjud.

Terenul In suprafatd de 362 mp., pe care este edificatd constructia este proprietatea
Municipiului Adjud, este inscris in Cartea Funciard nr.56613 a localititii Adjud, avind numir
cadastral 56613.

Proprietarul constructiei are drept de preemfiune (ca privilegiu) asupra terenului in
procedura de vénzare, pe care poate si il exercite in termen de 15 zile de la data comunicarii
hotardrii, motivat de dispozitiile art.123 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicatd cu modificérile si completirile ulterioare, care prevede: la

- alin.(2) ,,Vénzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publicd, organizati in
conditiile legii.”

- alin.(3) .,Prin derogare de la prevederile alin. (2), in cazul in care consiliile locale sau
Jjudetene hotirisc vdnzarea unui teren aflat in proprietatea privatd a unititii administrativ-teritoriale
pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bund-credintd, beneficiazd de un drept de
preempiiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliut local sau judetean dupi caz.”

Pretul de véanzare este stabilit prin Raportul de evaluare, intocmit de citre domnul Lazir
Anton, evaluator autorizat si este de 17 euro/mp.



Valoarea totald a terenului este 6154 euro, sumi ce va i achitati in lei la cursul BNR din
ziua platii.

Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului public,
taxele aferente urmand a fi suportate de cumparétor.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotirdre privind aprobarea vénzirii terenului in
suprafatd de 362 mp, aferent constructiei situate in municipiul Adjud, strada Campului nr.36, T105,
P582, judetul Vrancea apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud, citre Clemensevici
Liliana.
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr. 2®
din 28 iulie 2016

Privind aprobarea vinzirii terenului in suprafati de 362 mp, aferent constructiei situate in
municipiul Adjud, str.Campului ,nr.36 judetul Vrancea, T 105, P 582, apartinind domeniului
privat al municipiului Adjud

Consiliul local al municipiului Adjud, intrunit in sedinta ordinari la convocarea Primarului:

— Examinénd Expunerea de motive a Primarului municipiului Adjud, precum si raportul de
specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru,Fond Locativ
Monitorizare Utilitati Publice si Institutii Publice Subordonate al Primiriei Municipiului
Adjud cu privire la aprobarea vanzirii terenului in suprafatd de 362 mp, aferent constructiei
situate in municipiul Adjud,str.Campului nr.36, jud.Vrancea, T105, P 582, inscris in Cartea
Funciard nr.56613, apartinidnd domeniului privat al municipiului Adjud, citre Climensevici
Liliana.

— Lulnd act de avizul Comisiei administrarea domeniului public §i privat, amenajarea
teritoriului, urbanism, protectia mediului i turism, agriculturdi a Consiliului local al
municipinjui Adjud ;

~ In baza prevederilor art.7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in
administratia publica, republicati, cu modificarile si completirile ulterioare;

— Considerand dispozifiile Codului Civil privind vinzarea previzute in Cap.], Titlul IX;

Avénd in vedere dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica cu

modificirile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate pentru vanzarea terenului in suprafata de 362 mp,
teren aparfinind domeniului privat al municipiului Adjud, situat in municipiul Adjud, str.Campului
nr.36, judetul Vrancea,T.105, P582,conform Anexei nr.1, ce face parte integranta din prezenta

hotérire.

Art.2. Se aprobd vénzarea terenului in suprafatd de 362 mp, aferent constructiei situate in
municipiul Adjud, str.Campului nr.36, T105, P582, apartinind domeniului privat al municipiului
Adjud, pe care este edificati o constructie, conform Incheiere nr.10843 la Cartea funciari nr.56613
a municipiului Adjud, Anexa nr.2,ce face parte integranti din prezenta hotirire. Proprietarul
constructiei are un drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in procedura de vénzare,
motivat de dispozitiile art.123, alin.(3) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001,
republicata, cu modificérile i completarile ulterioare,citre Climensevici Liliana.

Art.3. Pretul de vanzare al terenului este de 20 euro/mp, adicd 7240 euro,calculati in lei la
cursul B.N.R. din ziua platii, propus si insugit de Consiliul Local al Municipiului Adjud.
Art.4 .Contractul de vdnzare cumpérare se va incheia in forma autenticd la Biroul notarului

public, taxele aferente urménd a fi suportate de cumparitor.



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
privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare si Legilor Fondului Funciar.

Art.6. In evidentele patrimoniului privat al municipiului Adjud, se va opera corespunzitor
vanzarea terenului in suprafatd de 362 mp., aferent constructiei situate in strada Campului nr.36,
municipiul Adjud, judetul Vrancea, T105, P582.

Art.7. Prezenta hotirire va fi comunicati Institutiei Prefectului judetului Vrancea prin grija
Serviciului Administratie Publica Locala si va fi dusi la indeplinire de cétre Serviciul Administrare
Domeniul Public si Privat, Cadastru, Fond Locativ, Monitorizare Utilitéti Publice si Instituii

Publice Subordonate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilie Secretarul munjcipiului Adjud,
Prof.Catani fon ™, jr. Sibisan n ra Genoveva

e
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Anexa nr. 1 la HCL nr. <2 din 28 iulie 2016

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind aprobarea vinzirii terenunlui in suprafati de 362 mp, din municipiul Adjud, strada
Campului nr.36, judetul Vrancea aferent constructiei, T105, P 582.

1.Date generale ale studiului de oportunitate

Primaria municipiului Adjud impreuna cu Consiliul Local intentioneazi si vanda terenul in
suprafatd de 362 mp, situatd in municipiul Adjud,strada Cdmpului nr.36, jud.Vrancea ,T105, P582,
cu drept de preemtiune in procedura de vénzare. Pe acest teren se afld o constructie, ce a fost
edificatd de citre Climensevici Liliana, conform Autorizatiei de construire nr.277 din 02 noiembrie
2000 si a Procesului verbal nr.19 din 25 februarie 2016. Terenul in suprafatd de 362 mp, este
concesionat catre Climensevici Liliana ,conform Contractului de concesiune nr.45/01.07.2000, sia

Actului aditional nr.01 din 17 mai 2016.

Potrivit art.123, alin. (3), din Legea nr.215/2001 privind administrajia publici locald
republicatd, cu modificdrile si completirile ultericare, Consiliul Local al municipiului Adjud,
hotaraste cu privire la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat al municipiului, pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buni-credintd, beneficiazi de un drept de preemptiune la

cumpdararea terenului aferent constructiilor,

2.Scopul elabordrii studiului de oportunitate



Prezentare generala

Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin valorificarea resurselor existente,
fumizeazd municipiului Adjud stabilitate si extindere economicd solidd. Dezvoltarea investitiilor
locale presupune crearea unui climat care s atragé si investitii private ceea ce va avea un impact
pozitiv asupra comunita{ii, prin cregterea ofertei de noi locuri de munca direct create.

3.Elemente juridice, tehnice §i economice privind bunul imobil

-Elemente juridice
-Denumirea si categoria din care face parte:
Teren situat In municipiul Adjud, strada Campului nr.36, T 105, P 582, jud. Vrancea.
-Persoana juridicé care il administreaza:
Terenul care se propune a fi vandut se afld in administrarea directd a Consiliului Local al
municipiului Adjud.
- Elemente tehnice
Terenul situat in intravilanul municipivlui Adjud, str.Campului nr.36, T105, P582, are o
suprafad de 362 mp.
-Adresa: municipiul Adjud, str.Campului nr.36, T105, P582. jud. Vrancea.
-Vecindtati:
-la est- Proprietate privata
-la vest- Primédria municipiuluiAdjud
-la sud- Pimaria municipiului.Adjud
-la nord- Strada Campuluui
-Date si conditii urbanistice:
Imobilul este situat in intravilanul municipivlui Adjud.
-Activititile - Terenul propus spre vinzare de 362 mp are edificat pe el o constructie in
suprafatd de 97 mp, suprafatd construitd desfasuratd.Constructia respectiva a fost edificatd de
citre Climensevici Liliana,conform Autorizatiei de construire nr.277 din 02 februarie 2016.
-Elemente economice
Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifici vanzarea:
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social , care justificd vanzarea terenului sunt:
- asigurarea unei sustenabilitéi si a unei dezvoltdri durabile;
- atragerea de noi venituri la bugetul local al municipiului Adjud ;
4, Pretul vanzarii si date referitoare la procedura de vanzare
Pretul vanzarii terenului este de 7240 euro adicd 20 euro/mp,aga cum a fost insusit si aprobat
de Consiliul local al Municipiului Adjud, urméand ca valoarea totald in lei a terenului sa fie stabilita
la cursul valutar din ziua tranzactiei.
Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia in forméa autenticd la Biroul notarului public,
taxele aferente urmand a fi suportate de cumparator.

5. Date referitoare la procedura de vanzare

Terenul propus spre vénzare,in suprafatd de 362 mp care face obiectul prezentei hotiréri, este
aferent unei constructii in suprafati de 97 mp, edificatd de ciéitre Climensevici Liliana,conform
Autorizatiei de construire nr.277 din 02 februarie 2000 si a Procesului verbal de receptie finala nr.19
din 25 februarie 2016. Terenul este concesionat conform Contractului de concesiune nr.45 din 01
iutie 2000 si a Actului aditional nr.01 din 17 mai 2016.

Proprietarul constructiei are drept de preemtiune (ca privilegiv) asupra terenului in
procedura de vinzare, pe care poate si il exercite in termen de 15 zile de la data comunicarii



hotérarii, motivat de dispozitiile art.123 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicati cu modificirile si completirile ulterioare, care prevede:

- la alin. (2} ,,vinzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publica, organizati
in conditiile legii.”

- 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 unititii administrativ-teritoriale
pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credini, beneficiazd de un drept de
preempiiune la cumpirarea terenului aferent constructiilor”

- Cumpdratorul va achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare —

cumpdrare;

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




Anexa 2

BE’
g
o
%ﬂgﬂl‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar VRANCEA
Phiiin shatas Biroul de Cadastru st Publicitate Imobiliar Adjud

£ THIE
FERLICITAYE SMDRILIARL

Dosarul nr. 10843/07-06-2016
INCHEIERE Nr. 10843

REGISTRATOR Fasic Flena
ASISTENT REGISTRATOR Natu Alina Qana

Asupra cererii introduse de MUNICIPILL domiciliat in Romania, Jud. VRANCEA, Loc. Adjud privind
prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara . In baza:
- act administrativ nr. 19/25-02-2016 emis de Consiliul local al municipiului Adjud+anexa, act
administrativ nr. 277/02-11-2000 emis de Primaria municipiului  Adjud; act administrativ nr,
45/01-07-2000 emis de Primaria mun. Adjud; act aditional Ia contractul de concesiune nr.
1/17-05-2016 emis de Primaria mun, Adjud;
fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr, 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile uitericare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu documentul
de plata:

- chitanta nr. VN153986/07-06-2016 in suma de 120 lej;

pentru serviciul avand codul 211,232,
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cereril cu privire Ia :

- imobilui cu nr. cadastral 56613, inscris in cartea funciara 56613 UAT Adjud;

- imabilul cu nr. cadastral 56613-C1, inscris in cartea funciara 56613-Ct UAT Adjud;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea :
MUNICIPIUL ADJUD-DOMENIUL PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 56613 UAT Adjud;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE mod dobandire Lege asupra Al in favoarea : CLIMENSEVICI
LILIANA, sub B.2 din cartea funciara 56613 UAT Adjud;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Construire in cota de 1/1 asupra A1l in
favoarea : CLIMENSEVICY LILIANA, sub B.1 din cartea funciara 56613-C1 UAT Adjud;

Prezenta se va comunica partilor:
prin PFA Patrascu Qvidiu.

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare,
si Publicitate Imobiliard Adjud, se inscrie in cartea funciara si se so

care se depune la Birou! de Cadastru
lutioneaza de catre regisiratorul-sef.

Data solutionérii, Registrator, - Asistent-registrator,
01-07-2016-.. = - Fasic Elena ' NI F'.. T
FASIC ELENA ALINA OANA Nglp|
R 3 g E 5 tr ator {parafa si semnétura} ASTStﬂﬂf regl el [CEa

Y
P UG

T 3
"} Cu exceptia situatiilor prevazute Ia Art. 62 alin, (1) dirMeguiamentul de a\% 2 @cep@;‘&'ﬁ?lscn'ere in evidentele de cadastru si carte
funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014. L ,";(.?»;‘:\

2
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CARTE FUNCIARA NR. 56613 Comuna/Oras/Munfdpiu: Adjud
m:‘.cereref 10843 i

ggﬁ" EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cow o
Er pentru INFORMARE 2

L EL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar§ VRANCEA
Saanieerey  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Adjud

BL ¥Apaax® i g
PUELIEIT AR IR IEISRA

A. Pairtea 1. DESCRIEREA IMOBILULUI

TEREN intravilan
Adresa: Adjud

3: ,ﬁ'&%ﬁg;:: Suprafata* {mp) Observatil / Referinte
Al 56613 362 CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 56613-C1

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte

10843 / 07.06.2016
Act administrativ nr, 19, din 25.02,2016, emis de Consifiul local a) municipiului Adjud+anexa, act administrativ nr,
277/02-11-2000 emis de Primaria municipiului Adjud; act administrativ nr. 45/01-07-2000 emis de Primaria mun, Adjud; act
aditionat la contractul de concesiune nr. 1/17-05-2016 emis de Primaria mun. Adjud;

81 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1 / 1 Al [
1) MUNICIPIUL ADIUD-DOMENIUL PRIVAY, CIF: 1455124 i

B2 | Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Lege Al | ]
1) CLIMENSEVICI LILTANA - 1

C. Partea IIX, SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, - .
drepturile reale de garantie si sarcini Observatii / Referinte

NU SUNT
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CARTE FUNCIARA NR. 56613 Comuna/Oras/Munic.r‘piu: Adjud

TEREN intravila
Adresa: Adjud

Anexa Nr. 1 la Partea 1

Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)*
56613 362 CONSTRUCTIILE: €1 IN CF 56613-C1

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 7

Date referitoare 1a teren

0.

Nr.CategorielIntra Nr. Nr. Nr. .

crt| folosinta vilanl Suprafata (mp) | .4 parcela #ropografit Observatii / Referinte

1 curti DA 362 105 =82 - -

constructii

Date referitoare Ia constructii

Nr. Destinatia Situatie - .

crt. Numar L onstructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
*A1,1 56613-C1 constructii 97 C{J acte LOCUINTA

de locuinte in CF
56613-C1

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in ptan.

Punct Punct Lungime
Inceput | sfarsit { segment ' (m)
i 2 15,13
2 3 15,858
3 4 6,864
4 5 4,323
Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67779007, Pagina 2 din 3




CARTE FUNCIARA NR. 56613 Comuna/Oras/Munfcrpiu: Adjud

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt ebtinute din proiectie in plan.

Punct { Punct Lungime
inceput | sfarsit segment " (m)

E 5 3| 4,84_81}
6 7] 1,016

7] 8| 5,137 |

[ 8] 9] 4,104 |
| B 10 0,432 |
10 11 5,587 |

Ij 11 12 0,18 |
[ 12 1] 21,864 |

Certific c3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pistraty

de acest birou,
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiuniior, iar informatiile prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

5-a achitat tariful de 120 RON, chitanta nr, VN153986/D7-06-2016, pentru serviciul de pubiicitate

Imobiliard cu codul nr., 211,232,

Data solutionarii, Asistent-rEQistraton
01/07/2016 Alina OanT\NATU
oo 5816 ALINADANA NATU
Pigienkrogmiator principal
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CARTE FUNCIARA NR. 56613-C1 Comuna/Oras/Munfopiu: Adjud

BY’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o
E’ pentru INFORMARE ot ]
AADLEL - Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliarda VRANCEA

reene TSN Biroul de Cadastry §i Publicitate Imobiliars Adjud

BETADSITE G 4y
FUMELAIITL satda 101385

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

CONSTRUCTII
gr; h':,':'t‘;ap‘:a;r':fa."c Adresa Observatii / Referinte I
AL | seei3-c1 Adjud LOCUINTA ]

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

10843 / 07.06,2016 ]
Act administrativ nr. 19, din 25.02.2016, emis de Consiliul local al municipiutui Adjud+anexa, act administrativ nr.
277/02-11-2000 emis de Pri 00 emis de Primaria mun, Adjud; act

! Observatii / Referinte

maria municipiuli Adjud; act administrativ nr, 45/01-07-20

aditional la contractul de concesiune hn 1/17-05-2016 emis de Primaria mun. Adjud;
cota actuala 1/ 1 [ Al | |

B1 m-ntabu!are, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, |
[1) cLIMENSEVICI LILTANA 1-

C. Partea I11. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, - .
drepturile reale de garantie si sarcini Observatii / Referinte

NU SUNT
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CARTE FUNCIARA NR. 56613-C1 Comuna/Oras/Municfpiu: Adjud

Anexa Nr. 1 la Partea I

Date referitoare la constructii
Nr, Destinatia Situatie . .
Crt. I Numar Lonstructie Supraf. (mp) I juridica I Observatii / Referinte ]
Al 56613-C1 constructii 97 Cu acte LOCUINTA
de locuinte

prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiuni o

sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 120 RON, chitanta nr. VN153986/07-06-2016, pentru serviciul de publicitate

imobiliar§ cu codul nr, 211,232,

Data solutionarii, Asistent-registrator, Referent,
01/07/2016 Alina ﬂana NATU
Data eliberarii, "
e~ (F ALINA OARA NATU
Asistea?wgisﬂﬂ@wmincipai
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K PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU] ANEXA NR T3¢

Scara 1:200
N, cadastﬁal I Suprafata masurats I Adresa imobiluluj
A / (; ) 362 mp J Intraviian mun. Adjud, str. Campului, nr, 38, T 105, P 582 ]
T T

[Cartea Funciara nr] | UAT | Adjug ]

%6
mpotst nr
¢ b 5;‘3

512360 1 512360
I
512340 __l__
|
[~ ? ©
& 8
2 2
w w0
A. Dale referitoare la teren
Nr. | Categoria ge Suprafata I
parcela I !o!gsin!a I ﬁnp] Mentiuini
582 f Ce. [ 362 Terenu) este imprejmuit
[ | Proprietar mum. Adjud
L f Concesionar Climensevici Liliana
Total ' 362 [

B. Date referitoare i3 constructii

Cod Destinatia [Suprafata construita la sol T
constr. ! {mp} I Mentiuni
C1 ] CL 87 ] Suprafata constr. desfasurata = 57 mp, locuinta

Total i i

T BLECUE fip Suprafatg totala masurata a imobilului = 362 mp
S %&z;, rafatadinact =  3s2mp

i executarea masuratorilor Ig teren, Confirm infroducgrea imobiiului in baza de date integrata si
orectitudinea intocmiri documentatie; atribuirea nv.cadastral

adastrale si corespondenta acesteia | 1NSpector ;m " Cadsstra ! Publicitate imokitiara

AUIO = %‘ cu realitatea din teren C!" ‘ A

Seria RO-BF Mr. o 13 122010 Executant: (0 (73 Vrances g @c{ {
e o/  Ovidiu Patrascy Nume ¢l prenume MARIN PETRI

< 5 Data: junie 2016 ] Funcle: CONSILERCADN -




PLAN DE )E\MPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULY] ANEXA NR.1 3

Scara 1:200
Nr. cadastral Suprafata masurata i Adresa irmobiluiu
| 362 mp [ intravitan mon. Adjud, str. Campului, nr. 36, T 105, P 532

T T
jCanea Funciara nr] | UAT | Adjud

512380

512340

A. Date referitoare la teren

Categoria de Suprafata —
L)aroeial folgsmta ‘ mp] . Mentiuni
’ Terenul este imprejmusit

| 582 Ce | 362
f Proprietar mun, Adjud

|
—t——] ;{
f ] } Concesionar Climensevici Liliana _]
| [ j

| Total 362
B. Date referitoare Ia constructii

constr ’ Destinatia lSuprafata construita 1a sol Mentiuni

CL ] 9? ] Suprafata constr, desfasurata = 97 mp, [ocuinta
| |
[ ] !

R EXETE fig> Suprafata totala masurata a imobilului = 362 mp
K g prafatadinact =  3s2mp
Canfirm introducerea imobilului in baza de date integrata si

—.f'- executarea masuratorilor 13 leren,
atribuirea nr

'.1
CERTIFICA cmudmea intecmirii documentatied
P Inspector Cuiclul de 2dastru §! Publicitat g Imobiliara

Gdbstrale si corespondenta acesteia

cu realitatea din teren -
Executant: A7/ Vrancea
Ovndru Patrascu Nume $1 prenume MARIN PETR!C
Funcfia: CONSILIER CAD I

Data: iunie 2016

'vr
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ROMANIA

JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

StreStadionului Nr. 2 Tel.; 0237/641908

CF. 4350491 i Y Fax: 0237/641912
. . . . EliNet

primariaadjud@gmail.com w

www.adjud.ro

Act aditional nr.] la contractul de concesiune nr.45/01. 07.2000

ACT ADITIONAL nr.1
Incheiat astazi 17.05.2016

Tinand seama de:

(1) Planul de amplasament si delimitare imobil;
(2) Referatul nr. 8748/16.05.2016 privind aprobarea majorarii suprafetei de teren cu

62 mp, adica dela 300 mp la 362 mp la contractul sus mentionat;

Primaria municipiului Adjud, prin reprezentantii sai legali, in calitate de concedent a fost de
acord cu modificarea contractului de concesiune nr.45/01.07.2000 incheiat cu Climensevici

Liliana in calitate de concesionar dupi cum urmeaza:

1.1.La Cap.Il. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.1 Obiectul contractului consta in majorarea suprafetei teren cu 62 mp adica, de la 300 mp
la 362 mp, T 105, P 582 situata in municipiul Adjud, str.Campului, nr.36, jud.Vrancea,

apartinand domeniului privat al municipiului Adjud.

1.2 La Cap. IV. PRETUL CONCESIUNII, art.4 va avea urmitorul continut:
»Art.4.” Redeventa aferenta anului 2016 pentru suprafata de 362 mp este de 720 lei suma ce

va fi actualizata anual cu indicele de inflatie.

2.1. Restul prevederilor cuprinse in contractul de concesiune nr.45/01.07.2000 raman

nemodificate. ’
Prezentul act aditional nr.1 anexa la contractul de concesiune nr.45/01.07.2000 s-a incheiat

in 3(trei) exemplare, din care doua exemplare pentru concedent si un exemplar pentru
concesionar si intra i vigoare de la data de 17.05.2016.

CONCEDENT, CONCESIONAR,

P Climensevici Liliana
nstantnfl %O A Vi

Ing.Armencea

AN

Di Executiv, \:
Ec.Puscasu Elisabeta Mihaela’s, o

Consilier juridic,
Bunghiuz Silviu

=



ROMANIA
JUDETUL VRANCEA

PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD
Tel.: 0237/641908

;. Fax: 0237/641912

Str. Stadionului Nr. 2

C.F. 4350491
primariaadjud@gmail.com
www.adjud.ro

N P00 /7P o4 2o,

Catre,
Serviciul Impozite si Taxe Locale
Compartiment persoane fizice

Referitor la contractul de concesiune nr.45/01.0§:2000 incheiat cu Climensevici Liliana va

comunicam urmatoarele:
Suprafata real masurata, este de 362 mp si nu 300 mp cu cat a fost preluata in contractul sus

mentionat.
Pentru diferenta de suprafata de 62 mp pentru perioada 2000-2016, redeventa datorata si

actualizata cu indicele de inflatie este de:
62 mp x 10 lei/mp= 620 lei
620 lei : 25 ani = 25 lei/an pentru anul 2000

Pentru anul:2001 25 lei/an x 145,7% = 36 lei/an
Pentru anul:2002 36 lei/an x 134,5% 49 lei/an
Pentru anui:2003 49 leifanx 122,5% = 60 lei/an
Pentru anul:2004 60 leifan x 115,3% = 69 lei/an
Pentru anul 2005: 69 lei/anx111,9% = 77 lei/an
Pentru anul 2006: 77 lei/anx 108,6% = 84 lei/an
Pentru anul 2007: 84 lei/an x 104,87% = 88 let/an
Pentru anul 2008: 88 lei/an x 106,57% = 94 lei/an
Pentru anul 2009: 94 lei/an x 106,3% = 100 lei/an
Pentru anul 2010: 100 lei/an x 104,73% = 105 lei/an
Pentru anul 2011: 105 leifan x 107,96% = 113lei/an
Pentru anui 2012: 113 leifanx 103,14% = 117 lei/an
Pentru anul 2013: 117 lei/anx 104,95% = 123 lei/an, :
Pentru anul 2014: 123 lei/fanx 101,55% = 125 lei/an
Pentru anui 2015: 125 lei/an x 100,83% = 126lei/an
Pentru anul 2016: 126 lei/an x 99,07% = 125lei/an

i

Diferenta de incasat = 1516 lei

La aceste sume se vor calcula si incasa penalitati si accesorii de intarziere conform legislatiei in
vigoare pentru creante bugetare.



362mp x 10 lei/mp =3620 lei

3620 lei x 25 ani =

Pentru anul:2001
Pentru anul:2002
Pentru anul:2003
Pentru anul: 2004

Pentru anul 2005:
Pentru anul 2006:
Pentru anul 2007:
Pentru anu] 2008:
Pentru anul 2009:
Pentru anul 2010:
Pentru anul 2011:
Pentru anul 2012:
Pentru anu] 2013:
Pentru anul 2014:
Pentru anul 2015:
Pentru anui 2016:

145 lei

145 leifan x 145,7% =

211 feifan x 134,5%
284 lei/fan x 122,5%

348 lei/fan x 115,3% =

401 lei/an x111,9% =
449 lei/an x 108,6% =

211 leifan
284 lei/an
348lei/an
401 lei/an
449 lei/an
488 lei/an

488let/an x 104,87% = 512 lei/an
512 lei/an x 106,57% = 546 lei/an

546 lei/an x 106,3%

= 580lei/an

580 lei/an x 104,73% = 607 lei/an

607 lei/an x 107,96% =
655 lei/an x 103,14% =
676 lei/an x 104,95% =

655lei/an
676 lei/an
709 lei/an, :

709 lei/an x 101,55% = 720 lei/an

720 lei/an x 100,83%
726 lei/anx 99,07%

=726 lel/an
= 720 lei/an

Intocmif,
Insp.Sandy Elena




RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
situat in Adjud, STR. Cimpului nr.36

PROPRIETAR: Primaria Adjud

BENEFICIAR: Primaria Adjud
TF/0237/641908

EVALUATOR: Lazar Anton

-Membru ANEVAR-Legitimatie nr. 13612-



CUPRINS

Capitolul 1. INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al conCIUZHION ....uiiiiciseiiniiierenrserr et 4
Declaratie de CertifiCare ... s se st s s s sm s e 4
Capitolut 2. TERMERNH DE REFERINTA Al EVALUARE
2. 1. ldentificarea evaluatoruiui si competentele acestuia ......ccceoverriiincnicinnnnen, 6
2. 2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati........c.ccoiniiiiiininicnicenen 6
2. 3. SCOPUl BVAIUETI vvverrereerieaiamrrricsimes et nsssant st s ressssaamsessssrms oassssmsnn s sn s mn s ne e s ams snnebanannsnrnes 6
2. 4. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect.......oovrvmmrirrir 6
2. 5. Drepturile de proprietate evaluate ... e 6
2. 6. Definirea evaluarii i tipul VaIOLE ..o nsrr s e e 6
2. 7. Data si modul exprimarii Valorii....ceiemicieiiiinisesciimneninnsennnsnrsnssss e ssnsesssnesenas 7
2. 8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii......ccooosernn. 7
2. 9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea .......c.cccvcimerrncimncscnicnnnnnnnne 7
2.10. Ipoteze si ipoteze SPeCiale..... s s 7
2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publiCare.....cc.ccvuivveirsrenmsrrss e, 9
2.12. Descrierea raportului de eVAIUAre.... .o ssssmss e sssn s s ssanes 9
2.13. Declaratia de conformitate.......creermrcmiienienicnires s s s 9
Capitolul 3. PREZENTAREA DATELOR
3. 1. Date despre aria de piata, orag, vecinatati, si localizare........crerrvervenssnmnsscmiesseeneeene 10
3. 2. Tipul proprietatii si definirea piefei. ..ccoovvrierimecnrininiss e 12
3. 3 Aspecte privind vanzarile anterioare si cotatiile curente .......covcmemmsniimeennnc i, 13
3. 4 Descrierea juridicd a proprietatii. s 14
3. 5. Descrierea proprietatii......ccccoiiiinsii s 14
3. 6. Date privind Impozitele si valorile de iImpozitare. c..uceevrerieneesnciremice, 14
3.7. identificarea altor bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt proprietati imobiliare..15
3.8. Fapte curente ale Pielii. oot sssssssssssmsarnssssessnsasssssassessssansies 15
Capitolut 4. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

- 4.1, Analiza cererii SOIVaDIlE......viri st s e e e 17

4.2, Analiza ofertei cOMPetitiVe. ... s 17
4.3, Echilibrul PIetel. «eeeeeeiisciininisisnisis st rarivissssssssssnran s sssamsesens s se st essssnnsnsamesssmsanssnnsenses 18
Capitolul 5. ANALIZA CELEI MA! BUNE UTILIZARI
5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat a filiber......oeeeeiviiniiiciincean, 19
Capitolul 6. EVALUAREA PROPRIETATI
6.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei directe. .. 21
Capitotul 7. ANALIZA REZULTATELOR 8 CONCLUZIA ASUPRA VALORIL.....cceviennn. 27
7.1. Reconcilierea valorilor ... csieiieisssisesss s e ssssassanss 27
ANEXE

Fotografii proprietate
Fotografii proprietati comparabile
Oferte vanzare, inchiriere



CAP 1. INTRODUCERE
1.1 REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $1 AL CONCLUZILOR
Obiectul si scopul evaluarii:

Obiectul evaluarii este un drum, in suprafata de 362 mp, proprietatea Primariei Adjud, in
scopul stabilirii unei valori juste, situata in localitatea Adjud, cu numar cadastral 56613.

Tipul proprietatii si situatia juridica :

Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren intravilan in suprafata
de 362 mp - situat in localitatea Adjud, drum str. Cimpului nr.36.
Obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic ca fiind Tn patrimoniul Primariei
Adjud.

Cea mai buna utilizare: a terenului ce face obiectul prezentului raport, este cea actuala.
Data evaluarii: 14.07.2016

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de catre Lazar Anton, membru ANEVAR, cu

legitimatia nr.13612. Data evaiuarii este data la care se considera valabile valorile estimate si
ipotezele luate in considerare de catre evaluator.

Cursul de referinta comunicat de B.N.R. pentru data este de 4.4911 lei/ Euro.

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

Tipul de valoare estimat:
In conformitate cu scopul evaluarii, declarat de proprietar care are gi calitatea de beneficiar
al raportului, tipul de valoare adecvat si agreat de acesta este valoarea de piata.

Rezultatele evaluarii:

Nr. | Tip abordare Valoare Valoare
crt. (euro) (lei)
1 Metoda comparatiei de piata 6.154 27.638

Valoarea de piata = 6.154 euro , respectiv 27.638 lei.

Curs valutar valabil la data evaluarii : 1 euro = 4.49.11 lei.

Aceasta valoare este valabila la data de 14.07.2016, fiind consideratd in conditii de plata
cash, integral la data tranzactiei, tindnd cont in mod exclusiv de conditiile prezentate in acest
raport.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2016.



2.1. Declaratia de Certificare:
Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, se certifica urmétoarele :

> Prezentdrile 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.

» Evaluatorul a efectuat o inspectie personalad a proprietatii, in data de  13.07. 2016
in prezenta reprezentantului legal al proprietarului.

» Nici o persoana, cu excepfia celor prezentate in raportul de evaiuare, nu a acordat
asistenta profesionala in timpul elaborarii acestuia.

» Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, avand
competenta necesara intocmirii acestui raport .

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

3 Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR -
2016, aplicand recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

» Evaluarea a fost efectuatd de catre Lazar Anton, membru ANEVAR, posesor al
legitimatiei ANEVAR nr.13612

» Evaluatorul Tsi asuma responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate in
raportul de evaluare, in limita ipotezelor mentionate in raport.

CAP.2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

2.1 Identificarea evaluatorului si competentele acestuia
Subsemnatul Lazdr Anton, sunt evaluator EI+EPI cu legitimatia nr.13612 actualmente

membru al ANEVAR.

2.2. Ildentificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati.
Clientul si beneficiarul acestui raport este Primaria mun. Adjud.

2.3. Scopul evaluarii
Este estimarea unei valori adecvate, in vederea informarii proprietarului pentru

" tranzactionarea proprietatii evaluate.

2.4. dentificarea proprietatii imobiliare subiect.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan cu destinatia constructie locuinta, in
suprafatd de 362 mp, situat in localitatea Adjud, str. Campului, T105, P582, nr. cadastral 56613.

Inspectia unei proprietati permite identificarea starii fizice §i de amplasament, a trasaturitor
sociale gi economice ale perioadei in care se efectueaza evaluarea cu influentele pe care le
exercita acestea asupra valorii. Prin inspectie se elimina surprizele neplacute pe care le-ar avea
cel implicati intr-o eventuala tranzactie .

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de evaluator la data de 13.07.2016. La aceasta
operatiune am fost insotitd de proprietar, care a furnizat datele si documentele cerute.

Nu s-au efectuat investigatii privind eventualele contaminéri aie terenului.

2.5. Drepturile de proprietate evaluate
Estimarea profesionistd a valorii de piatd este o evaluare obiectivd a drepturilor de



proprietate asupra unor proprietati anumite, la 0 anumita data. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea acesteia. in temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul T poate folosi, vmde inchiria ori instraina.

In contextul prezentului raport sunt evaluate dreptul de proprietate deplin ale proprietarului,
identificate dupa cum urmeaza:

» Teren intravilan, in suprafata de 362 mp cu Numar Cadastral 56613.

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

Se considera ca aceste drepturi depline de proprietate pot fi transferate integral.

2.6. Definirea evaluarii si tipul valorii

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

Procesul de evaluare este o procedurd complexa si sistematicad urmatd de evaluator,
avand ca scop prezentarea unei opinii impartiale asupra valorii, luand in considerare toti factorii
care afecteazd in mod substantial valoarea si care este efectuatd conform standardelor,
analizei de piata si rationamentului profesional.

Raportul de evaluare este cel care descrie etapele evaluarii i prezinta concluziile.

Valoarea, ca $i concept economic, nu reprezintd ¢ suma exacta, ci se refera la pretul cel
mai probabil platit la o anumitd data de un investitor mediu, pentru o serie de bunuri gi servicii.

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

Ca si tip de valoare, utilizat intr-un proces de evaluare realizat in  conformitate cu
Standardele de Evaluare ANEVAR-2015, valoarea de piata reprezinta ,suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat
si un vénzdtor hotaratl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dup@ un marketing adecvat gi in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent gi fard constrangere.”(SEV 100 Cadru
general, paragraf 29).

Aceasta este o reflectie a valorii de piata la data evaluarii, dand informatii despre perceptia
pietei fatd de proprietatea evaluatd, plecand de la premisa c& nu se vinde.

2.7. Data si modul exprimarii valorii
, Data evaluarii este 13.07.2016, data la care ipotezele evaluarii si valorile estimate sunt
* valabile. Data intocmirii raportului este 14.07.2016.

Estimarea valorii de piatd s-a facut ludnd In considerare nivelul preturilor ia data evaluarii,
pentru proprietatite imobiliare de acest tip.

In conformitate cu cerintele clientului, valoarea de piata recomandata pentru imobilul ce
face obiectul acestui raport, a fost exprimata in Euro si 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 locald (preturi, chirii, tranzactii cu bunuri similare, etc.)
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

SNENENEN

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, reprezentdnd supozitii considerate ca fiind adevérate, implica fapte, conditii sau
situatii care afecteaza subiectul sau metoda unei evaluari 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 evaluarii.

Principalele ipoteze:

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

1.

Din punct de vedere juridic, s-a efectuat prezentul raport ludnd in considerare in
mod exclusiv informatiile si documentele furnizate de proprietar, care au fost
considerate a fi reale, fara a se intreprinde verificari i investigatii suplimentare.
S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza cd nu existd sarcini, iar
valoarea este recomandatd conform acestor conditii. Evaluatorul recomanda
valoarea de piatd a drepturilor depline pe care le detine proprietarul. Documentele
sunt valabile si proprietatea poate fi tranzactionata.

Se presupune ca proprietatea imobiliard, reprezentdnd teren liber, se
conformeaza reglementarilor 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.

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

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 contamindri ale solului sau structurii. Presupunand ca acestea ar
exista, cheltuielle pentru eventualele decontamindri nu au fost luate in
considerare.

Se presupune ci toate documentatile tehnice sunt corecte. Suprafetele
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.

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

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

Luand in considerare situatia proprietétii la data evaluérii, evaluatorul presupune
cé toate ipotezele si metodele de evaluare sunt rezonabile, in fumina faptelor
disponibile la data evaluarii.

10.Prezenta evaluare a fost efectuatd in conditile imposibilitatii inspectarii partilor

acoperite , neexpuse sau inaccesibile ale proprietati. Evaluatorul, neavand
sarcina realizérii unei expertize tehnice, nu-gi asuma responsabilitatea pentru
situatia in care elementele ascunse ar face posibila cresterea sau micgorarea



valorii recomandate.

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

12.Acest raport are valabilitate limitatd in timp deoarece previziunile, analizele,
proiectile si estimdrile se bazeazd pe conditiile curente de piata, pe ofertd si
cerere si sunt influentate de existenta unei economii stabile; aceste previziuni vor
fi modificate odatad cu aparitia unor schimbari ale conditiilor evaluarii. Datoritd
factorilor cererii si ai ofertei, evolutiei cursului valutar si existentei inflatiei, valorile
estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile evaluérii rdman neschimbate
sau apar modificari nesemnificative.

13.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioaréd sau sa depuna marturie in instanta in legatura 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 gi prealabil al evaluatorului, cu privire la contextul in care acesta ar

putea aparea.

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

2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si 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 $i concluziile
personale ale evaluatorului, fiind valabil numai prezentat in ansambiu.

2.13 Declaratie de conformitate:

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

Cap.3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, orag, vecinatati si localizare
Aria_de piata reprezinta delimitarea, din punct de vedere geografic
sau_al Jocalizarii, 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 cumpaératorilor probabili sau
potentiali si a utilizatorilor.,

Piata imobiliara analizatd este una locala, mai precis, piata imobiliara a municipiului
Adjud, prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somajului ridicat, lipsei locurilor de
munca si existentei fortei de munca, specificd pentru astfel de activitati. Piata imobiliara prezinta



particularitati datorate numarului locuitoritor, cresterii demografice locale, veniturilor locuitorilor si

activitatilor de dezvoltare in zona.
Aria de piatd unde este localizata proprietatea subiect se confunda cu zona de sud-vest

Adjud-str.Campului.

Localizare proprietate subiect.

Harnad  Satelit




Municipiul Adjud este situat in zona de est a Romaéniei, n nordul judetului Vrancea, in zona
de confluentd a raurilor Siret si Trotus. Terenul pe care se afld orasul Adjud, este in general
plan, fiind marglmt de coline subcarpatice cu inaltimi pana la 400 m. Altitudinea generald medie
a municipiului este de circa 100 m fata de nivelul marii. Terenul este in general favorabil
culturilor agricole, corespunde condlt,ulor de construit, si are panza de apa freaticad sub 10 m
adancime.

Din cercetarile geologice rezultd ca subsolul municipiului prezintad straturi de pietris si
nisipuri levantine si cuaternare, formand din punct de vedere hidrologic depozite acvifere
insemnate, alimentate de raurile Trotus si Siret si de precipitatiile atmosferice directe.

Climatul temperat corespunde agezarii sale si se caracterizeaza prin vanturi predominante din
nord cu alternantd in sezonul cald dinspre sud si sud-est, cu temperaturd medie anuala de 8-10
grade Celsius, media precipitatiilor find de 500 mm/mp/an. Cunoscut din vechime pentru
asezarea sa la intersectia provinciilor roméanesti Moldova, Tara Roméneasca si Transilvania,
este si astazi un lmportant nod de cale ferata si 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 oragele Focsani si Bacau. La
Adjud, acest drum se intersecteaza cu goseaua nationala DN11A, care la nord-est duce catre
Onegti i la est catre Barlad.

3.2 Tipul proprietitii gi definirea pietei.

Acceptiunea economica a pietei se refera la gama sau setul de produse, numarul potential
de vanzatori, de cumparatori si la regiunea geografica in care ofertantii si potentialii cumparatori
interactioneazé, determinand astfel pretul bunului.

Piata se afla ntr-o perioada de stagnare, iar probabilii utilizatori sunt persoane fizice care au
interesul pentru a achizitiona un teren in vederea construirii de case.

Proprietatea imobiliara ( teren intravilan ) situat in localitatea Adjud, zona sud-vest
str.Campului, judetul Vrancea, in suprafata de 362 mp.

Tipul proprietatii — proprietate rezidentiala.

Dreptul de proprietate apartine Primariei mun. Adjud.

Terenul este intravilan la periferia sud-vestica a municipiului Adjud si este mérginit de:

Nord - str.Campului

Est - pr. Grigoras Marcel
Sud - Priméaria mun. Adjud
Vest -Primaria mun. Adjud

- 3.3. Aspecte privind vanzirile anterioare gi cotatiile curente

Din punct de vedere a pietei imobiliare la nivelui localitati Adjud si imprejurimi s-au
conturat mai multe perioade, 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 anvesttgalle pentru revindere. Piata imobiliara se
maturizeaza treptat, influentata fiind de factori economici i sociali, care modeleaza cererea,
oferta si pretul de piata. Se constata o crestere a pretului terenurilor la periferie.

Tncepad cu anul 1992 -1995, se dezvolta incet si o piatd a terenurilor situate Tn cartierele
aflate la periferia municipiului. Dupd 1995, proprietarii terenurilor, procedeaza mai intai la
inchirierea acestora, apoi vanzarea lor prin licitatie.

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

intre anii 2000-2008, cererea tot mai crescutd de terenuri a determinat escaladarea
preturilor, o presiune deosebita asupra nivelului chiriilor fiind exercitatd intre anii 2005-2008 de
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extinderea activitatii bancare prin infiintarea de filiale la niveful intregii locaiitati.

Datorita valorii ridicate pe piata a apartamentelor, a aparut dorinta locuitorilor din Adjud de
a achizitiona terenuri cu sau fard constructii, determindnd cresterea cererii gi totodata
dezvoltarea si extinderea spatiald a orasului. Extinderea utilitatilor prin investitii locale, au facut
posibila cresterea afractivitatii unor zone, considerate pana nu demuit 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 1n ideea realizérii unor viitoare case de locuit. S-au conturat astfel noi zone
rezidentiale si comerciale la marginile orasgului.

in prezent se remarca o maturizare si o diversificare a pietei imobiliare in toate sectoarele
ei: rezidential, chirii, piata spatillor comerciale si 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 favorabit
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 inaitime al cladirilor construite.

Terenul, In suprafatad de 362 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 structuri. Presupunand c& acestea ar exista, chelfuielile pentru eventualele
decontaminari nu au fost luate in considerare.

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

3.4. Descrierea juridica a proprietatii.

Estimarea profesionistd a valorii de piatd este o evaluare obiectivd a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietdti anumite, la o anumitad data. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea acesteia. in temeiul dreptului
- de proprietate asupra unui bun, titularul 1l poate folosi, vinde, inchiria ori instréina.

Asupra proprietatii evaluate, exercitd drepturi depline Primdria mun. Adjud, dobandit
prin legislatia patrimoniului privat.

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

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

3.5. Descrierea proprietatii.
Proprietatea evaluata este constituita din:
¢ Teren intravilan construit locuinta, in suprafatd de 362 mp, cu numar cadastral
56613 conform patrimoniului privat al Primariei.
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Descrierea zonei de amplasare

Zona de
amplasare

»

v

vYvY v

Proprietatea este amplasata intr-0 zona rezidentiala pe
strada Campuiui in zona de sud-vest a municipiului Adjud;

In zona sunt amplasate preponderant case unifamiliale cu
regim de inaltime P.

Distanta fata de proprietati compiementare ( piete, magazine,
institutii de invatamant etc.), este de aproximativ 1000 mi.
Accesul este facil si se face cu masina;

Strada la care are acces proprietatea este sistematizata,
utilitatile aferente existente pe amplasamente sunt cele
uzuale necesare: apa, energie electrica, mai putin gaz
metan.

Artere
importante de
circulatie in
apropiere

YV VY

Auto si pietonal : str. A.l.Cuza
Transport : taxi
Calitatea retelelor de transport: asfaitate cu o banda pe sens.

Caracterul
edilitar al
zonei

YV ¥ ¥

v

In zona se afla:

Unitati comerciale: sunt amplasate la aproximativ 1000 m (
LIDL )

Unitati de invatamant; Scoala gimnaziala Mihail Armencea

la 800 m distanta.

Unitati medicale — Spitalul municipatl la 500 m.

Institutii de cult: Biserica Buna Vestire amplasata la o distanta
de 800 km;

Sedii de banci :
Transilvania, BRD;
Institutii gubernamentale: nu.

ta distant de aproximativ 1 km BCR,

Utilitati
edilitare

Retea urbana de energie electrica : existent

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: -

Retea urbana de gaze : in curs de implementare
Retea urbana canalizare -

Retea urbana de telefonie, cablu TV si internet : exista

Ambient

Civilizat

Concluzie
privind  zona
‘de amplasare

YV ViIVIVVVVYVVV

Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala, linigtita
In zona sunt amplasate preponderant cladiri rezidentiale (
case unifamiliale ) cu regimul de inaltime P;

Dotari si retele edilitare bune;

Ambient civilizat.

Cea mai buna
utilizare

ViV Vv

Proprietate rezidentiala

Descrierea terenului

Canale de descarcare : nu exista

Identificare » Parceld de teren are coordonatele: T105. P582, Nr.cadastral
56613
Suprafata, » Suprafata de teren: 362 mp
front stradal, » Front stradal : cca 15 m
topografie » Forma : dreptunghiulara;
» Topografie : teren plan.
Amenajari ¥ Ziduri de sprijin : nu exista
»
»

Terasare pe portiuni : nu exista
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> Alte instalatii : nu exista.

Teren exces » Terenin exces : nu exista;
sau surplus » Teren in surplus : nu exista.

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 proprietéti
imobiliare.
La inspectia proprietatii nu s-au constatat bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt
proprietdti imobiliare.

CAP. IV. 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 imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile s$i interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor §i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibila la
situatia economica , situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor; deciziile de cumparare
sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii gi rata dobanzii; este o piata ce nu se
autoregleaza si este afectatd de multe reglementari 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 $i veniturile
populatiei).

CAP.V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
In Standardele de Evaluare ANEVAR 2016-GEV630- Evaluarea bunurilor imobile, cea mai

buna utilizare este definitd astfel: din optica participantilor de pe piata, cea mai buna utilizare
este utilizarea care din punct de vedere fizic este posibila, permisa din punct de vedere legal,
- fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.
' Astfel, pentru ca o proprietate sa se afle in cea mai buna utilizare a sa, ea trebuie sa
indeplineasca patru conditii:

» permisa legal,

» posibila fizic,

» fezabild financiar,

» maxima productiva.

UTILIZAREA-1 — construire locuinta cu regim indltime P+1, cu suprafata desfasurata de
216 mp, pe un teren cu suprafata de 362 mp, conform CUT = 0,6(SCD=216/8T=216/362=0,6).

UTILIZAREA-2 - construire locuintd cu regim indltime P, cu suprafata de 108 mp, pe un
teren cu suprafata de 362 mp, conform POT=30%=ST*POT=362*0,30=108 mp.

Daca analizam cele doud utilizari posibile, vom observa, ca toate sunt permise legal si
sunt posibile fizic.

Urmeaza sa analizdm in continuare, fezabilitatea financiara si maxima productivitate.

Pentru aceasta, am gasit si am luat in analiza urmatoarele proprietati comparabile:
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P1=Vand casa P str.N.Balcescu, 110 mp construiti 2016, pret 65.997 euro.
P2=Vind casa P str. N.Balcescu,120 mp construiti 2016, pret 65.000 euro.
Un pret corectat pentru proprietatea subiect, rezulta:
P1=55.997 euro X 216/110 = 109.958 euro.
P2=65.000 euro X 108/120 = 58.500 euro.
Am luat legatura cu firme care construiesc case asemdénatoare celor luate in studiu, in
zona subiectului si am gasit urmatoareie informatit:
1. SC LUXTRANS SRL Adjud pret construire 380-400 euro/mp
2. SC HARTCON SRL  Adjud pret construire 350-380 euro/mp
Pentru casele propuse in cele doua utilizari, un pret de construire rezonabil, ar fi cel de 390
E/mp pentru utilizarea 1, pentru ¢ are Scd mai mica si de 400 E/mp pentru utilizarea- 2 unde
Scd este mai mare.

Elemente calcul Utilizare-1 Utilizare-2
Scd(mp) 216 108
Valoare de piata 109.958 58.500
proprietate{euro)
Cost unitar de 390 400
construire{euro/mp)
Profit 39 40
dezvoltator(10%)
Cost dezvoltare

Valoare reziduala
teren
CMBU
Din tabelu! de calcul, rezultd ca ambele utilizari sunt fezabile financiar, dar maxim

productiva este utilizarea 1.

Concluzia este ca CMBU a terenului subiect este constructia a unei locuinte P+1.

CAP VI EVALUAREA TERENULUI

Evaluarea reprezintd o opinie sau o concluzie emisd pe baza unei analize referitoare la

natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei proprietati

imobiliare, exprimaté de o persoand impartiald, specializata in analiza si evaluarea proprietatilor
imobiliare.

Evaluarea terenului se poate face utilizand urmatoarele metode de evaluare:
+ metoda comparatiei directe,
¢ metoda alocarii,
s metoda extractiei,
o metoda parcelarii,
¢ metoda reziduala
o metoda capitalizarii rentei funciare.

Din metodele prezentate, pentru evaluarea terenului voi folosi metoda comparatiei directe.
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6.1 Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

Evaluarea terenului se face in ipoteza cé acest teren este liber de constructii.

Prin aceastd metod&, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate $i corectate in functie de asemanari si deosebiri.

in evaluarea proprietatii subiect in aceasta lucrare se prezinta trei comparabile : 1,2.3
care au fost ofertate pentru vanzare.

e Comparabila-1 str-A.i.Cuza nr.13 , suprafata de 621 mp pret 15.000 euro.
o Comparabila-2 str-Cimpului , suprafata de 650 mp pret 13.000 euro.
» Comparabila-3 str. A.l.Cuza nr.205 suprafata de 600 mp pret 14.000 euro.

Au fost diminuate preturile din oferte cu -10%.

Deoarece dreptul de proprietate este deplin pentru terenul de evaluat $i comparabile, nu
se aplica corectii.

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

Deoarece conditiile de vanzare pentru terenui de evaluat i 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.

Corectii pentru localizare.

S-a considerat comparabila-2 inferiorad si s-a analizat perechea de date (C2;C3 ) si s-au
obtinut urmatorele ajustari:

(18-21)/21 = 3/21=+14%.

S-au ajustat comparabilele 1,3, cu -14% fiind superioare.

Corectiile pentru suprafatd — S-au analizat comparabilele (1,2)

(22-19)/19=3/19=15%. S-au diminuat comparabilele 1,3 cu -15% fiind superiocare
proprietatii subiect.

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 raportul laturilor proprietatii comparabile s-a estimat
urmatoarele .

1. 0,85-0,6 = +0,25 X 10% aproximativ +2,5%

2. 0,34-0,6 = -0,26 X 10% aproximativ -2,6%

3. 1,00-0,6= +0,4 X 10% aproximativ +4%

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 martie 2016.
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Corectiile aplicate celor 4 comparabile sunt prezentate centralizat in tabelul de mai jos:

Corectii pentru utilitati.

Utilitatile pe strada Cimpului sunt incomplete; alimentarea cu gaze este in curs.
S-au studiat comparabilele (1;2) rezulta:

(19,1-17)17 =2,1//17=-12%.

Comparabilele 1,3 sunt superioare.
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GRILA DATELOR DE PIATA

Elemente de Proprietate Comparabila Comparabila Comparabila
Comparatie subiect 1 2 3
Localizare-strada | Str. Cimpului Al.Cuza Str. Cimpului A.l.Cuza
Pret oferté-euro 15.000 13.000 14.000
Marja negociere -10% -10% -10%
Pret vanzare-euro 13.500 11.700 12.600
Suprafata(mp) 362 621 650 600
Pret {euro/mp) 22 18 21
Drept de proprietate Deplin Deplin Depiin Deplin

Carectie(%) 0% 0% 0%
Corectie(eur/mp) 0 0 0
Pret corectat -
eur/mp 22 18 21
Conditii de finantare proprii proprii proprii proprii
Corectie(%) % 0% 0%
Corectie{eur/mp) 0 0 0
Pret corectat ~
eur/mp 22 18 21
Conditii de vanzare liber fiber liber
Corectie(%) 0% 0% 0%
Corectie(eur/mp) 0 0 0
Pret corectat -
eur/mp 22 18 21
Conditii de curent curent curent curent
piatd(data vanzarii)
Corectie{%) 22 18 21
Corectie(eur/mp) 0 0 0
Pret corectat —
eur/mp 22 18 21
Localizare-strada | Str. Cimpului A.l.Cuza Str. Cimpului A.l.Cuza
superior similar superior
Corectie (%) -14% 0% -14%
Corectie(eur/mp) -3 0 -3
Pret corectat - 19 18 18
eur/mp
Suprafata(mp) 362 621 650 600
Diferenta -259 -288 -238
superior superior superior
Corectie(%) - -2% -3% -2%
Corectie(eur/mp) -0,4 -0,5 0,3
Pret corectat ~ 186 175 177
eur/mp
Deschidere(m) 16 23/27 15/43 25/24
Raport laturi 15/24=0,6 0,85 0,34 1
diferenta +0,25 -0,26 +0,4
Corectie(%) +2,5% -2,6% +4%
Valoarea corectiei +0,5 -0,5 +0,7
Pre{ corectat-
eurfmp 19,1 17 18,4
Utilitati férd gaz toate faré gaz toate
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superior similar superior
Corectii{%) -12% +(% -12%
Corectiifeur/mp) -2,3 0 -2,2
Pret corectat-
eurlmp 16,8 17 16,2
Acces la proprietate Brum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
similar similar similar
Corectii(%) 0% 0% 0%
Corectii(eur/mp) 0 0 0
Pret corectat- S R
surfmp 17,2 L 17 i 16,6
Ajustare totald bruta absoluta (lei) 5,8 1 11
Ajustare totald brutd absoluta (%) 26% 5% 25%
Numar corectii 4 2 4
Curs de schimb lei/feuro 4,4911

Dupa tot acest rationament, pretul unitar al terenului evaluat se considera cel mai apropiat
fata de cel al terenului aferent comparabilei-2 care, inregistreaza cea mai mica corectie totala
brutéd 1 euro si procent absolut de 5%.

Astfel, vom adopta pentru terenul supus evaluarii o valoare de piatd, rotunjitd de 31
euro/mp.

Vpt = 362 mp x 17 euro/mp= 6.154 euro = 27.638 lei.

6.2. Abordarea prin piata

Utilizand aceastd abordare, evaluatorul poate ajunge la o valoare, comparand proprietatea
pe care o evalueazd cu alte proprietati similare, numite proprietati comparabile. Preturile de
vanzare ale proprietatilor ce sunt considerate ca fiind comparabile au tendinta de a defini un
interval de valori In care este de asteptat s3 se afle si valoarea proprietatii subiect. Se vor aplica
corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor, tinand cont de diferentele existente la
aceste criterii de comparatie. Nu s-a aplicat.

6.3.Abordarea prin venit

in aceast abordare se estimeazi valoarea actualizats a beneficiilor viitoare obtinute din
utilizarea proprietatii imobiliare. Se estimeaza veniturile $i cheltuielile, fluxul de profituri este
capitalizat cu o ratd de capitalizare sau actualizat cu o rati de actualizare. Ratele utilizate sunt
deduse din ratele de fructificare acceptabile sau asteptate de investitor, comparativ cu
proprietéti imobiliare similare. Nu s-a aplicat.

6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare se bazeazi pe ipoteza c3 participantii de pe piatd fac legatura intre
valoare si cost. In aceasta abordare, valoarea unei proprietati imobiliare se estimeaza prin
adaugarea valorii terenului la valoarea costului de constructie pentru reproducerea sau
inlocuirea constructilor existente si apoi scézand deprecierea (deteriorarea fizica 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
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CAPITOLUL VIl Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

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 si
caracteristicile proprietdtii supuse evaluarii, Tn opinia evaluatorului valoarea estimatd 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) si tinand cont de factorii ce influenteaza
valoarea (utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare), In opinia mea,
valoarea de piatad a proprietitii, la data evaludrii, este:

Vpt = 6.154 euro = 27.638 lei.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:
¢ Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si
specifice gi este valabila exclusiv in conditiiie si prevederile prezentului raport;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
valoarea este consideraté in conditii de platd cash, integral la data tranzactiei.

Evaluator ANEVAR, E

Lazédr Anton 6/'
Nr. Iegitim%éiz;fj {2

AN
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PROPRIETATE SUBIECT

Adjud, Str. Cimpului nr.36. Suprafaga 362 mp.

Deschidere 15 m la str. Cimpului.
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Proprietate subiect
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ROMANIA

JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

&

Str. Stadionuiui Nr. 2

C.F. 4350491
primariaadjud @gmail.com
www.adjud.ro

Tel.: 0237/641908
Fax: 0237/641912

Nr. 13008 din 28 iulie 2016 F.6

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. /.. din 28 iulie 2016

in scopul: vanzare teren

Ca urmare a cererii adresate de PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD, reprezentats prin primar, ing.

Armencea Constantin, cu sediul judetul Vrancea, municipiul Adjud, strada Stadionuluinr.2 bloc | et. , ap.
telefon/fax. 0237641908 , e-mail ........ inregistrata la nr. 13008 din 28 iulie 2016, pentru imobilul - teren si
constructii- situat in judetul Vrancea, municipiul Adjud, cod postal 625100, str. Campului, nr. 36 bl. | sc. , et. ap.
sau identificat prin*3)

- Plan de situatie.
In temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 67/1 997, faza PUG, aprobata prin Hotararea Consiliului
Local Adjud nr. 27/1998 si Documentatiei de urbanism nr. 34/2004, faza Actualizare PUG, aprobata prin

Hotérarea Consiliului Locat Adjud nr. 24/2005, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicats, cu modificarile si completarile ulterioare,
SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

= Imobiluf compus din cladire i teren se afi3 situat in intravilanul municipiului Adjud, T 105, P 582;

—  Dreptul de proprietate asupra imobilului - cladirea a fost dobandits prin construire, iar terenul apartine
domeniului privat al Municipiutlui Adjud;

- Terenul se afla amplasat in UTR 8 in conformitate cu PUG Adjud.

2. REGIMUL ECONOMIC

—  Folosinta actuali - clidirea este folosits ca locuinta iar terenu! are categoria de folosinta curti-constructii ;
~  Destinatia zonei stabilita prin PUG - zoni de tocuinte si functiuni complementare; :
= Imobilul se afla amplasat din punct de vedere al impozitarii, in zona D .

2. REGIMUL TEHNIC

—  Echiparea cu utilitati — zona are retea de ap3, canal, energie electrici , telefonie;

- Circulatia si accesul — accesele carosabile i pietonale sunt asigurate din strada Campului existentd in zona;

~  Alinierea terenului si constructiitor - terenul si constructiile sunt i vor ramane aliniate l1a Céampului;

~  Extras din PUG — se pot autoriza orice fel de lucriri de intretinere, renovare, modernizare Ia nivelu! fondului
construit si al amenajarilor exterioare;

~ Indicatori urbanistici maximi stabiliti prin PUG - POT max = 30 %, CUT max =0,60;

— Schimbarea functiunii zonei, regimul de construire, accese, inaltimea maxima admis3, coeficientul de
utilizarea terenului (CUT), procentul de ocuparea terenului (POT), retragerea fata de aliniament gi distantele
fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei se va putea face numai prin intocmirea gi aprobarea unei
documentatii de urbanism - PUZ — Plan urbanistic zonal;

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu poate fi utilizat/ in scopul: vinzare teren

CERTIFICATUL DE URBANISM
NUTINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE

S! NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documnentatiei pentru autorizarea executarii lucririlor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa
autoritatii competente pentru protectia mediului, respectiv Agentief pentru Protectia Mediului, Focgani, str. Dinicu Golescu nr. 2.

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva ElA) privind evaiuarea efectelor anumitor proiecte publice i private asupra
mediutui, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE $i prin Directiva Consiliului i Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea
publicului {a elaborarea anumitor planuri si programe in legdturd cu mediul $i modificarea, cu privire la participarea publicufui si accesul la
justitie, a Directivei 85/337/CEE $i a Directivei 96/81/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantufui obligatia de a contacta




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

Comisia pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism,
protectia mediului si turism, agricultura

RAPORT DE AVIZARE

La proiectul de hotirare privind aprobarea vinzirii directe a terenului in suprafati de 362
mp aferent constructiei situate in municipiul Adjud, str. Cimpului nr.36, judetul Vrancea,
T10S P582, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud.

Comisia pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism,

protectia mediului si turism, agriculturd, ntrunitd in sedintd in data de ZQ Q:‘F )--“0 ‘ é’

pentru a analiza proiectul de hotarare initiat, a constatat:

Proiectul de hotirdre este avizat favorabil de secretarul municipiului Adjud.

In conformitate cu prevederile din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, comisia propune adoptarea in forma prezentata.

Avind in vedere ci proiectul de hotirare este intoemit cu respectarea prevederilor legale, comisia

avizeaza favorabil proiectul de hotirare cu { ........ voturi ,pentru”, .....; e, voturi ,,contra”,

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