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EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotirare privind aprobarea vanzarii prin procedura de licitatie publica
a terenului in suprafati de 446 mp, situat in municipiul Adjud, strada Stefan cel Mare ,
judetul Vrancea T73, P479/1, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

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

Pentru a veni in sprijinul persoanelor fizice si juridice care doresc sa achizitioneze teren in
vederea construirii de locuinte, spatii comerciale etc., dar si pentru a obtine venituri la bugetul local,
propunem vanzarea terenului, in suprafatd de 446 mp. ,situat in municipiul Adjud, strada Stefan cel
Mare , judetul Vrancea, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud. Aceastd suprafatd de
teren este inscrisd in Cartea Funciard a localitatii Adjud, avand numar cadastral 56476 pentru teren.

Pentru achizitionarea acestei suprafete de teren a fost depusd cererea domnului Turcanu
Adrian din municipiul Adjud, inregistratd sub numarul 915 din 17.01.2017, prin care solicita
achizifionarea acestei suprafete de teren.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotardre si va supun spre dezbatere si aprobare,
vanzarea prin licitatie publicd a terenului in suprafatd de 446 mp, situat in strada Stefan cel Mare,
municipiul Adjud, T73, P479/1, judetul Vrancea .

PRIMAR,
ING. CONSTANTIN ARMENCEA
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RAPORT DE SPECIALITATE

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

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzarii prin licitatie publici a terenului in
suprafati de 446 mp, situat in municipiul Adjud, str.Stefan cel Mare T73, P479/1, judetul
Vrancea aparfinind 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 privata pe care le
are In proprietate sau in administrare.

Propunerea privind aprobarea vanzarii terenului in suprafatd de 446 mp, aferent constructiei
situate in municipiul Adjud, strada Stefan cel Mare, T 73, P 479/1, judetul Vrancea apartinand
domeniului privat al municipiului Adjud, pe care o formuldm astazi are la baza cererea domnului
Turcanu Adrian din Adjud, inregistratd sub nr. 915 din 17.01. 2017, prin care solicitd sa
achizitioneze suprafata de teren respectivd. Suprafata propusd pentru vénzare face parte din
patrimoniul privat al municipiului Adjud, figurand in Anexa la Hotararea Consiliului Local
nr.19/25.02.2016-Punctul C/Terenuri pentru constructie locuinte, pct.19.

Terenul In suprafatd de 446 mp., este proprietatea Municipiului Adjud, este inscris in
Cartea Funciara a localitatii Adjud, avand numar cadastral 56476.

Conform art.123 alin.(1) din Legea Administratiei publice locale nr.215/2001, republicata,
cu modificérile si completarile ulterioare ,,Consiliile locale si Consiliile judetene hotérasc cu privire
la cumpérarea unor bunuri ori la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de interes local
sau judetean in conditiile legii”.

Conform alin.(2) ,,Vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publica,
organizata in conditiile legii.”

Pretul de vanzare este de 13 euro/mp si a fost stabilit prin Raportul de evaluare, intocmit de
catre un evaluator autorizat, membru ANEVAR.

Valoarea totald a terenului este 5798 euro, suma ce va fi 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 cumparator.



Din acest motiv am initiat proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a terenului in suprafatda de 446 mp, situat in municipiul Adjud,Strada Stefan cel Mare T73,
P479/1, judetul Vrancea apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud.

Director economic
Ec.Puscasu Mihaela
|

Cadastru
Ing.Grobnicu Miha
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HOTARAREA nr.
din 27 iulie 2017

Privind aprobarea vanzirii prin licitatie publicid a terenului in suprafati de 446 mp, situat in
municipiul Adjud, str.Sefan cel Mare , judetul Vrancea, T 73, P 479/1, apartinind domeniului
privat al municipiului Adjud

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

— Examinand Expunerea de motive a Primarului municipiului Adjud, precum si raportul de
specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru, Fond
Locativ Monitorizare Ultilitdti Publice si Institutii Publice Subordonate al Primariei
Municipiului Adjud cu privire la aprobarea vanzarii prin licitatie publici a terenului in
suprafatd de 446 mp, situat in municipiul Adjud, str.Stefan cel Mare, jud.Vrancea, T73, P
479/1, inscris in Cartea Funciard nr.56476 apartindnd domeniului privat al municipiului
Adjud;

— Luand act de avizul Comisiei administrarea domeniului public si privat, amenajarea
teritoriului, urbanism, protectia mediului §i turism, agriculturd a Consiliului local al
municipiului Adjud ;

— 1In baza prevederilor art.7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publica, republicatd, cu modificérile si completéarile ulterioare;

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

— Avand in vedere dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica cu
modificarile si completérile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate si Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie
publicd a terenului in suprafatd de 446 mp, teren apartindnd domeniului privat al municipiului
Adjud, situat in Municipiul Adjud, str. Stefan cel Mare, judetul Vrancea,T.73, P 479/1 conform
Anexei nr.1 si Anexei nr.2 ce fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se aprobd vanzarea prin licitatie publicd a terenului in suprafatd de 446 mp, aferent
constructiei, situat in municipiul Adjud, str. Stefan cel Mare ,T73, P.479/1 apartinind domeniului
privat al municipiului Adjud, inscris in Cartea funciard a municipiului Adjud la nr. 56476

Art.3. Pretul de vanzare al terenului este de 13 euro/mp, adicd 5798 euro, calculati in lei la
cursul B.N.R. din ziua platii, asa cum rezulta din Raportul de evaluare intocmit de catre un evaluator
autorizat ANEVAR si poate fi achitat si in rate, conform articolului 1 din Hotararea Consiliului
Local al Municipiului Adjud nr.59 din 27.04.2017.

Art.4 .Contractul de vanzare cumpdrare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului
public, taxele aferente urmand a fi suportate de cumparator.

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 prin licitatie publica a terenului in suprafata de 446 mp.,T73, P 479/1, aferent constructiei
situate in municipiul Adjud, strada Stefan cel Mare , judetul Vrancea.

Art.7. Prezenta hotdrare va fi comunicata Institutiei Prefectului judetului Vrancea prin grija
Serviciului Administratie Publicd Locala si va fi dusa la indeplinire de cétre Serviciul Administrare
Domeniul Public si Privat, Cadastru, Fond Locativ, Monitorizare Utilitati Publice si Institutii
Publice Subordonate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Vintild Dianut Secretarul municipiulu Adjud,
jr. Sibisan Andra Genoveva
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Anexa nr. 1 la HCL nr. din 27 iulie 2017

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a terenului in suprafata de 446 mp, din
municipiul Adjud, str.Stefan cel Mare, judetul Vrancea, T73, P479/1

1.Date generale ale studiului de oportunitate

Priméria municipiului Adjud impreuna cu Consiliul Local intentioneaza sa vanda prin licitatie
publica terenul in suprafatd de 446 mp, situatd in strada Stefan cel Mare, municipiul Adjud,
jud.Vrancea, T73, P479/1.

Potrivit art.123, alin. (3), din Legea nr.215/2001 privind administratia publici locald
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local al municipiului Adjud,
hotdraste cu privire la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat al municipiului, pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta, beneficiaza de un drept de preemptiune la
cumpararea terenului aferent constructiilor.

2.Scopul elabordrii studiului de oportunitate

Prezentare generala

Strategia de dezvoltare economico-sociala locald, prin valorificarea resurselor existente,
furnizeazd municipiului Adjud stabilitate si extindere economica solida. Dezvoltarea investitiilor
locale presupune crearea unui climat care sa atraga si investitii private ceea ce va avea un impact
pozitiv asupra comunitatii, prin cresterea ofertei de noi locuri de munci direct create.



3.Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul imobil

-Elemente juridice
-Denumirea si categoria din care face parte;
Teren situat in municipiul Adjud strada Stefan cel Mare , T 73, P 479/1 jud. Vrancea.
-Persoana juridica care il administreaza:
Terenul care se propune a fi vandut se afld in administrarea directd a Consiliului Local al
municipiului Adjud,apar{inind patrimoniului privat al municipiului Adjud.
- Elemente tehnice
Terenul situat in intravilanul municipiului Adjud, strada Stefan cel Mare, T73,P479/1, are o
suprafatd de 446 mp,cu numar cadastral 56476.
-Adresa: strada Stefan cel Mare, municipiul Adjud, T73, P479/1 jud. Vrancea.
-Vecinatati:
-la est- SNCFR
-la vest- str.Stefan cel Mare
-la sud- Proprietiti particulare
-la nord- Primaria Adjud
-Date si conditii urbanistice:
Imobilul este situat in intravilanul municipiului Adjud, strada Stefan cel Mare, jud.Vrancea

-Activitafile - Terenul propus spre vanzare de 446 mp si este inscris in Cartea funciara a
municipiului Adjud sub numarul cadastral 56476 .
-Elemente economice
Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifici vanzarea:
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social , care justifici vanzarea terenului sunt:
- asigurarea unei sustenabilitati si a unei dezvoltiri durabile;
- atragerea de noi venituri la bugetul local al municipiului Adjud ;

4. Pretul vanzarii si date referitoare la procedura de vanzare

Pretul vanzirii terenului este de 13 euro adicd 5798 euro/mp,asa cum a fost stabilit prin
Raportul de evaluare intocmit de catre un evaluator autorizat membru ANEVAR.

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

5. Date referitoare la procedura de vanzare

Terenul propus spre véinzare,in suprafatd de 446 mp care face obiectul prezentei hotirari, nu
este concesionat, respectiv inchiriat.

Conform prevederilor art.123 alin (1) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicatd cu modificarile si completirile ulterioare,,Consiliile locale si Consiliile judetene hotarisc
cu privire la cumpdrarea unor bunuri ori la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat,de



interes local sau judetean in condittile legii, iar la alin.(2) ,,vAnzarea, concesionarea si inchirierea se
fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii.”

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

sau in rate conform art.l din Hotérarii Consiliului local al municipiului Adjud nr.59 din

27.04.2017.

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

Intocmit Director economic
Coordonatori{S
Ec.Dabij{a‘” Ec.Puscasu Mihaela
Presedinte de sedinta Contrasemneaza
Vintila Dinut Secretar

jr.Sibisan Andra Genoveva
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Anexa nr. 2 la HCL nr. din 27 iulie 2017

CAIET DE SARCINI

Privind aprobarea vinzirii prin licitatie publicd a terenului in suprafati de 446 mp,
situat in Adjud, strada Stefan cel Mare, T73, P479/1, apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud

Cap. 1. Obiectul vanzirii

1.1. Terenul care urmeazi a fi vandut are o suprafatd de 446 mp este situat in intravilanul
municipiului Adjud, strada Stefan cel Mare T 73, P 479/1, judetul Vrancea.
Conform raportului de evaluare suma propusd pentru vanzarea terenului este de 16
euro/mp, respectiv 5.798 euro, adica 26.370 Ron.

Cap. I1. Motivatia vanzirii

2.1.Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveazi véanzarea

terenului sunt urmatoarele:

- atragerea de venituri la bugetul local;

- prevederile art. 36 alin.5 litera “b” din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica
locald, republicata,cu modificarile si completirile ulterioare;

- prevederile art. 123 alin. (2) din Legea nr. 215/2001, privind administratia publica locala,
republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare prevede: ,,Vanzarea, concesionarea si
inchirierea se fac prin licitatie public3, organizata in conditiile legii."

Cap. I11. Elemente de pret

3.1. Preful minim de vénzare de la care porneste licitatia pentru suprafata de 446 mp a fost
propus si insusit de cétre Consiliul Local al Municipiului Adjud, respectiv de 13 euro/mp adica
59,12 Ron/ mp, calculati la cursul B.N.R. din data de 11.05.2017 de 4,5481 lei/ euro. Valoarea
totala minima de la care porneste licitatia este de 5.798 Euro, respectiv de 26.370 Ron.

3.2. Garantia de participare la licitatie este de 290 euro (290 euro x 4,5481 lei/euro= 1319 lei)
adica 5 % din valoarea totala a terenului licitat, calculatd la preful de pornire si va fi depusa de
ofertant la data inscrierii la licitatie, conform art.25 alin.(2).din Regulamentul privind organizarea si
desfasurarea licitatiilor publice pentru vénzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile-terenuri si
constructii, apartinand domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin Hotirarea Consiliului
Local al municipiului Adjud nr.86/25.06.2015.



3.3 Pentru ofertantii care nu au adjudecat bunul pentru care s-au inscris, garantia de
participare va fi restituitd in termen de 60 de zile de la data licitatiei in baza unei cereri formulate in
scris.

3.4. Pentru ofertantul castigator, garantia de participare se scade din valoarea totald a bunului
imobil adjudecat, aceasta reprezentdnd prima rata pentru achizitia bunului, urméand ca diferenta de
valoare sa fie achitata la data semnarii contractului.

3.5. In cazul in care adjudecatarul nu achitd intreaga contravaloare a bunului imobil in
termenul previzut la pct. 3.4., ofertantul care a licitat ultimul pret inaintea celui la care s-a
adjudecat, poate cumpdra terenul respectiv la pretul licitat in termen de 15 zile de la expirarea
termenului de platd pentru ofertantul declarat adjudecatar initial.

Cap. IV. Conditii de mediu
Cumpdratorul poartd intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in domeniul
protectiei mediului.

Cap. V.. Obligatiile partilor

5.1.Vanziatorul are urmétoarele obligatii;
a.- s3 predea cumpdratorului bunul vandut pe baza unui proces verbal de predare/primire.
b.- vanzitorul are obligatia de a nu tulbura pe cumparator in exercitiul drepturilor rezultate in urma
incheierii contractului de vanzare-cumpdrare (s garanteze apararea impotriva oricarei evicfiuni
totale sau partiale potrivit art.1337 Cod civil).
c. - de asemenea, vanzitorul garanteazd pe cumparator ca bunul vandut nu este sechestrat, scos din
circuitul civil, ipotecat sau gajat.
d.- vanzatorul nu raspunde de viciile aparente.

5.2.Cumparatorul are urméatoarele obligatii:
a. - achitarea integrald a debitelor pe care le are fatd de bugetul local din localitatea de domiciliu
pentru persoane fizice respectiv localitatea sediului social pentru persoane juridice;
b. - cumparitorul se obligd sd achite preful terenului, precum si cheltuielile vanzarii (cheltuielile
propriu-zise ale actului, taxele de timbru si de autentificare - onorariul notarial, intocmirea
documentatiei cadastrale, deschiderea cartii funciare si obfinerea extrasului de carte funciara, ).
c.- si achite integral debitele pe care le are fatd de bugetul local pana la incheierea contractului de
vanzare-cumpdrare si cele care decurg dupa incheierea contractului de vanzare-cumpdrare.

Cap. VL. Dispozitii finale

6.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vanzare-cumpdrare.

6.2. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vénzare-cumpdrare.
Contractul de vinzare — cumparare se va incheia numai dupa finalizarea intocmirii cartii funciare.

6.3. Contravaloarea caietului de sarcini, si taxa de participare la licitatie inclusiv toate
documentele necesare licitatiei in suma de 100 lei, se vor achita la casieria Primariei municipiului
Adjud.

6.4. Transmiterea dreptului de proprietate opereaza in momentul incheierii contractului de
vanzare - cumparare in forma autentica. Partile se vor prezenta dupd adjudecare si dupa finalizarea
cartii funciare la un birou notarial pentru incheierea in forma autentica a contractului de vénzare-
cumpadrare.

6.5. Ofertantii la licitatie vor prezenta, la dosarul depus pentru licitagie, copii dupa chitantele
care atesta achitarea documentatiei de licitatie si a garantiei de participare la licitatie.

Nu pot participa la licitatie persoanele juridice sau persoanele fizice care:
- au debite fata de bugetul de stat si Priméria municipiului Adjud.

- sunt in litigii cu Consiliul Local al municipiului Adjud;



- au fost adjudecatari ai unei licitafii anterioare si nu au incheiat contract cu Consiliul Local al
municipiului Adjud.

6.6. Daca din diferite motive licitatia se amana sau se anuleazd, decizia de améanare sau
anulare nu poate fi atacatd de ofertanti.

In acest caz ofertantilor li se va inapoia in termen de cinci zile garantia de participare la
licitatie si contravaloarea documentatiei de licitatie pe baza unei cereri scrise si inregistrate la
Priméria municipiului Adjud.

Prin inscrierea la licitatie toate conditiile impuse prin caietul de sarcini se considera insusite
de citre ofertant.

Cap.VIL. Instructiuni pentru ofertanti

Licitatia se va desfasura in data de la sediul Primériei municipiului Adjud.

Inscrierea la licitatie se va face in perioada intre orele 8.30 si 16.00 la
sediul Primériei municipiului Adjud.

In vederea participarii la licitatie ofertantul trebuie sa plateasca:

- garantia de participare la licitatie, este in suma de 290 euro, respectiv 1.319 lei adicd 5 % din
valoarea totald a bunului, suma ce va fi achitata la casieria Priméariei municipiului Adjud,conform
Regulamentului de vanzare aprobat.

- contravaloarea caietului de sarcini aferent licitatiei, si a taxei de participare la licitatie este de 100
lei, suma ce se va achitata la casieria Primdriei municipiului Adjud.

Pretul minim de vanzare de la care porneste licitatia pentru suprafata de 446 mp a fost
propus si insusit de catre Consiliul Local al Municipiului Adjud, respectiv de 13 euro/mp adica
59,12 Ron/ mp, calculati la cursul B.N.R. din data de 05.03.2017 de 4,5481 lei/ euro. Valoarea
totala minima de la care porneste licitatia este de 5798 Euro, respectiv de 26370 Ron.

Ofertantii vor anexa la cererea tip copii xerox dupa cum urmeaza:

Pentru persoane juridice

- copii xerox dupa chitantele care atestd plata caietului de sarcini, a documentatiei pentru
licitatie si a garantiei depuse ori copii ale ordinelor de plata justificative;

- act constitutiv al societatii (statut/ contract), certificat de inregistrare fiscala, certificat de
inregistrare la Registrul Comertului:

- copie dupé CI administrator/asociat

- certificat privind achitarea impozitelor si taxelor locale;

Pentru persoanele fizice

- actul de identitate;

- copie xerox dupa chitantele care atestd plata caietului de sarcini, a documentatiei pentru
licitatie si agarantiei depuse;

- actul autentic de reprezentare (procura), in cazul in care ofertele sunt depuse de
imputernicitii ofertantilor si nu de acestia personal.

- certificat fiscal prin care sd se ateste faptul ca nu are datorii bugetare fatd de Primaria
municipiului Adjud.

Certificatul doveditor va fi eliberat de Primaria municipiului Adjud, si va fi depus in forma
originala.

Cererile tip de participare la licitatie vor fi procurate de cétre ofertanti la sediul Primariei
Adjud.




Cap.VIII Desfasurarea licitatiei

Procedura de licitatie cuprinde urmatoarele etape:

8.1. se verifica existenta actelor solicitate si a actelor doveditoare de platd a garantiei, a
caietului de sarcini si a documentatiei pentru licitatie, precum si a taxei de participare;

8.2. se verifica identitatea ofertantilor pe baza buletinului de identitate/ cartii de identitate/
adeverinte;

8.3. se face deschiderea plicurilor cu ofertele;

8.4. bunul mobil teren si constructii se adjudeca acelui ofertant care a ficut cea mai mare
oferta;

8.5. pe durata sedinfei de licitatie, participantii nu au permisiunea de a parasi sala, in caz
contrar vor fi descalificati;

8.6. Comisia de organizare si desfagurare a licitatiei va incheia un proces-verbal de
adjudecare, in doud exemplare;

8.7. Partile se vor prezenta dupa adjudecare si dupd finalizarea cirtii funciare la un Birou
Notarial, in vederea incheierii contractului in form3 autentici, pe baza procesului-verbal de
adjudecare.

In cazul in care, la data si ora anuntatd pentru desfasurarea licitatiei, nu sunt prezenti
participantii inscrisi, se agteaptd o ora dupa cae licitatia se améana pentru o perioada de 10 zile.

‘P;c.}}ij Chstici

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilier local, Secretarul municipiului Adjud
Vintila Dinut Jr. Sibisan Andra Genoveva
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ANCPL 0ficiul de Cadastru s Publicitate Imobiliar§ VRANCEA
nuioisadi i Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliars Adjud

PIBISCITARE BRItk

Dosarul nr, 1164/19-01-2016
INCHEIERE Nr, 1164

REGISTRATOR Fasic Elena
ASISTENT REGISTRATOR Buciog Aurica

republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei,

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

DISPUNE

Admiterea cererii cy privire la :

Prezenta se va comunica partilor:
5c Geopatexp Srl PT Municipiul Adjud.

*) Cudrept de reexaminare in termen de 15 zile de Ia comunicare, care se depune la Biroy| de Cadastru
$i Publicitate Imobiliars Adjud, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef,

Asistent-registrator,

Data solutiondrii, Registrator,
04-02-201¢ - < Fasic Elena Bugj
FASIC ELENA
R e g ! s t ra t or (parafa si semndtura) ndtura)
: -~
|
~/ y £ ° |
*} Cu exceptia situatiitor prevazute la Ant. 62 alin, (1) din Regulamentul de &vizare, receptie si ll[sﬁﬂ Q’&ﬂlge Aﬁm 3'
funciara, aprobat prin 0DG Nr. 700/2014. . .
Asistent Registrator
Pagina 1 din 1

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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CARTE FUNCIARA NR. 56476 Comuna/Oras/Munia}oiu: Adjud

%gﬁf’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru INFORMARE
s Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard VRANCEA
see VN Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Adjud

¥ &
PRELICITAYE U01sn 1) 1ok

£

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intravilan

Adresa; Adjud

Nr | Nr.cadastral Suprafata* (mp) Observatii / Referint

crt | Nr.topografic up mp ere ¢

Al 56476 446 - |

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieti privitoare Ia dreptui de proprietate si aite drepturi reale

1164 / 19.01.2016

| Observatii / Referinte

Act administrativ nr. 155, din 29.10,2015, emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADIUD, + ANEXA
BI |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/ 1 | A I |
[ 1) MuNrczPrUL ADJUD-DOMENIY PRIVAT, CIF: 1455124 - ‘I

C. Partea III. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Observatii / Referinte —I

drepturife reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1din3
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CARTE FUNCIARA NR. 56476 Comuna/Oras/Municip/u: Adjud

TEREN intravilan

Anexa Nr. 1 Ia Partea I

Adresa: Adjud
Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)* 7
56476 446

Ji

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare la teren
NrJCategorie[Intra Nr. Nr. Nr. -
crt] folosinta , vilanl Suprafata (mp) tarla | parcela [ropografic Observatii / Referinte ]
1 curti 1971 446 73 479/1 - -
constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimitor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan.

Punet | Punct Lungime ‘I
inceput | sfarsit segment "' (m)

i 2 27,3 ]

2 3 10,8 |

3] 4| 7.1

25,9 |

i

19,1 |

** Lungimile segmentelor sunt determi

**% Distanta dintre puncte este formata din segmente ¢

nate in planul de

e

proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite ia 10 centimetri,

late ce sunt mai mici decat valoarea 10 centimetri,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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CARTE FUNCIARA NR. 56476 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud

Certific cd prezentu! extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3d, p3stratj

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

S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliarg cu codui nr. 211,

Data solutionarii, Asistent—registrator, Referent,
04/02/2016 AURICA BUCIOG ‘
Data eliberdrii, & M

Bag/ —-'aMJ ! ——————— T
/?/ (Parafa si semntura) o I

Buciog Aurica
Asistent Registrator

i
|
|
|

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3din 3



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUT ANEXANR.1.35
Scara 1:500

e e

e e it

1.1° Nr. cadastral f Suprafata masurata ] Adresa imobilului —,
| J657% | 446 mp |_Intravilan Mun. Adjud, T 73, P 47977 ]
[Cartea Funciara nr,! ] UAT J Adjud _’
g g ]
g €
1 _|_ 514800
I !
514750 i 514780
I !
B
£ &
L © 8
A. Date referitoare Ia teren
Nr. ategoria d Suprafata L
R f'ﬂ Mentui
i oaren Cc Terenul esle Imprejmuit
L Proprietar CL Adjud
{
" Total 446
‘f B. Date referitoare la constructii
L cg;%?r. Destinatia  [Suprafata ([;g‘ré?trui!a la sol Mentiuni
f ]
i
L
[ - Tolal -~
R C \\,S rafata to%a!a asurata a imobilului = 446 mp
\({_ / /f? Suprafata dihact =  4s6mp
[ “" Cogffirm executarea masubatoriior Iz teren, | Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
) corecﬁtudmea intocniiriidocumentatiei plribuirea nr.cad m", ;?;' '";; o,
i cadastrale si‘Borespor acesteia méﬁé’ét@f“‘ varay ilsle Imobiiar 3 |
” P L -cyedlifatea din teren , V‘a iCea
Iy Executan . Fewme sl Prenve, f’rcmmo&u
I COLAE
. i Qm%ugP rascu ; Lm,.g,;acm;
‘L --Pataignuarie 2016 T o T /2 o v
£
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ROMANIA

JUDETUL VRANCEA

_ PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD
tr. Stadionului Nr. 2 Tel.: 0237/641908
C.F. 4350491 N Fax: 0237/641912

primariaadjud@gmail.com
www.adjud.ro

Nr. 8385 din 17 mai 2017 F.6

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 155 din 17 mai 2017

in scopul: operatiuni notariale — vanzare

Ca urmare a cererii adresate d¢ PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD, reprezentati 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. 8385 din 9 mai 2017, pentru imobilul - teren si constructii-
situat in judetul Vrancea, municipiul Adjud, cod postal 625100, str. Stefan cel Mare nr.32B , bl., sc., et. ap., sau
identificat prin*3)

- Plan de situatie.
in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 67/1997, faza PUG, aprobata prin Hot3rarea Consiliului
Local Adjud nr. 27/1998 si Documentatiei de urbanism nr. 34/2004, faza Actualizare PUG, aprobata prin Hotararea
Consiliului Local Adjud nr. 24/2005, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

—~ Terenul in suprafata de 446 mp se afla situat in intravilanul Municipiului Adjud, T 73, P 479/1, Nr. cadastral 56476;

~  Dreptul de proprietate asupra imobilului —~Terenul apartine domeniului privat al Municipiului Adjud conform
Extrasului de Carte Funciaré nr. 56476 si a fost concesionat cu Contractul de concesiune nr. 2/2016 catre Turcanu
Adrian in vederea construirii unei locuinte;

-~ Terenul se afla amplasat in UTR 12 in conformitate cu PUG Adjud.

2. REGIMUL ECONOMIC
Folosinta actuala — teren curti — constructii;

Destinatia zonei stabilitd prin PUG - zona locuinte si functiuni complementare;
Terenul se afld amplasat, din punct de vedere al impozitarii, in zona ,,D” .

3. REGIMUL TEHNIC

-~ Echiparea cu utilitdti — zona are retea de apé, canal, energie electrici, gaze naturale, telefonie; terenul este situat
in zona de protectie a infrastructurii feroviare si pe teren este pozat un cablu electric subteran de 20 kV;
— Circulatia si accesul — sunt asigurate din strada Stefan cel Mare, existenta in zona;

~  Alinierea terenului - terenul este aliniat la strada Stefan cel Mare ;
— Extras din PUG aprobat - se pot autoriza orice fel de lucrari de intretinere, renovare, modernizare la nivelul
fondului construit si al amenajarilor exterioare;

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu poate fi utilizat/ in scopul: operatiuni notariale — vanzare

CERTIFICATUL DE URBANISM
NU TINE 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 elaborérii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa
autoritdtii competente pentru protectia mediului, respectiv Agentiei pentru Protectia Mediului, Focsani, str. Dinicu Golescu nr. 2.




Catre,
Primaria Adjud

La solicitarea dumneavoastra, va transmit raportul de evaluare detaliat al terenului situat
in municipiul Adjud, situat pe strada Stefan Cel Mare cu numar cadastral 56476.

Evaluarea a fost elaborata pentru scopul declarat de dumneavoastra: tranzactionarea
“bunului pe piata imobiliara. Acest raport nu poate fi utilizat in alt scop si se adreseaza Primariei
Adjud, in calitate de client si destinatar. In conformitate cu scopul evaludrii, tipul de valoare
adecvat si agreat de dumneavoastra, este Valoarea de piata.

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

proprietate.
Inspectarea proprietatii a fost efectuatd la data de 02.05.2017, in prezenta

proprietarului, iar investigatiile si analizele necesare au fost fiacute personal de catre membrul

ANEVAR Lazar Anton, legitimatie nr.13612.
Data efectiva a evaluarii este 11.05.2017 iar cursul de referinta comunicat de B.N.R. la

aceasta data este de 4.5481 lei/ Euro.
Valoarea de piatd, recomandata la data evaluarii pentru proprietatea evaluata, este de:

Vp = 5.798 Euro respectiv 26.370 Lei

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

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet format din de 21 pagini.

Adjud Membru al ANEVAR,
Lazar Anton

Legitimatie 13612



RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
situat in Adjud, str. Stefan Cel Mare, T73, P479/1.

PROPRIETAR: Primaria Adjud

BENEFICIAR: Primaria 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 teren construit, in suprafata de 446 mp, proprietatea Primariei
Adjud, in scopul vanzarii, situata in localitatea Adjud nr. Cadastral 56476.

Tipul proprietatii si situatia juridica :

Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren intravilan in suprafata
de 446 mp - situat in localitatea Adjud, str. Stefan Cel Mare.
Obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic ca fiind in patrimoniul privat al

Primariei Adjud.
Cea mai buna utilizare: a terenului ce face obiectul prezentului raport, este cea actuala.
Terenul a fost concesionat pentru constructie rezidentiala cu contract nr.02/2016.

Data evaluarii: 05.03.2017

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 referinta comunicat de B.N.R. pentru data de 11.05.2017 este de 4.5481 Lei/

Euro.
Raportul de evaluare se adreseaza Primariei Adjud, in calitate de client si utilizator

desemnat.
Tipul de valoare estimat:

In conformitate cu scopul evaluarii, declarat de proprietar care are si 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 5.798 26.370

Valoarea de piata = 5.798 euro , respectiv 26.370 ei.

Curs valutar valabil la data evaluarii : 1 euro = 4,5481 lei.
Aceasta valoare este valabila la data de 11.05.2017, fiind considerata in condifii 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, in limita cunostintelor si informatiilor definute, se certificd urmatoarele :
» Prezentarile faptelor din raport sunt corecte i 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 personala a proprietatii, in data de  02.05.2017
in prezenta reprezentantului legal al proprietarului.

> Nici o persoana, cu exceptia celor prezentate in raportul de evaluare, nu a acordat
asistenta profesionala in timpul elaborarii acestuia.

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

» Nu existad 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.

» Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR -

2016, aplicdnd recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

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

» Evaluatorul isi asuma responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in

raportul de evaluare, in limita ipotezelor mentionate in raport.

CAP.2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

membru al ANEVAR.

2.2. Identificarea 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. Identificarea proprietatii imobiliare subiect.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan curti-constructii concesionat, cu
contractul nr.02/2016 in suprafatd de 446 mp, situat in localitatea Adjud, str. Stefan Cel Mare.

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

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de evaluator la data de 02.05.2017. La aceasta
operatiune nu am fost insotit de nimeni.

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 proprietati anumite, la o anumitd 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, vinde, inchiria ori instraina.
n contextul prezentului raport sunt evaluate dreptul de proprietate deplin ale proprietarului,

identificate dupa cum urmeaza:
» Teren intravilan, in suprafata de 446 mp cu Numar Cadastral 56476.

Prezentul raport s-a intocmit considerand ca proprietatea imobiliard evaluata este libera
de sarcini si 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 datd, concretizata intr-un raport de evaluare.

e Procesul de evaluare este o procedurd complexa si sistematicd urmatd de evaluator,

avand ca scop prezentarea unei opinii impartiale asupra valorii, luand in considerare toti factorii
care afecteaza 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 si prezintd concluziile.

Valoarea, ca gi concept economic, nu reprezintd o sumé exacta, ci se refera la pretul cel
mai probabil platit la o anumita data de un investitor mediu, pentru o serie de bunuri si 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-2016, valoarea de piaté reprezintd ,suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaludrii, intre un cumpérator hotarét
$i un vénzator hotarét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dup& un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauza, prudent si fara constrangere.”(SEV 100 Cadru
general, paragraf 29).

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

2.7. Data si modul exprimarii valorii

Data evaluarii este 11.05.2017, data la care ipotezele evaluarii si valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 11.05.2017.

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

In conformitate cu cerintele clientului, valoarea de piata recomandati 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 bunuiui imobil ;

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

RN NN




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;

v informatii despre piata obtinute de la alti participanti pe piata local;

v' presa de specialitate;

v' internet.

v" Agentia imobiliara Gospodaru, Cabinetul notarial Munteanu;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele, reprezentédnd supozitii considerate ca fiind adevarate, implica fapte, conditii sau
situatii care afecteaza subiectul sau metoda unei evaluari dar care nu pot fi verificate sau nu
necesita 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, efectuatad in prezenta reprezentantului Priméariei Adjud,

au fost prezentate toate documentele necesare, care au fost atasate, in copie, in anexele
prezentului raportului. Ipotezele pe baza céarora s-a stabilit modul de abordare in cadrul acestei

1.

— lucrari de evaluare, sunt urmatoarele:

Din punct de vedere juridic, s-a efectuat prezentul raport luadnd 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.
S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza c& nu existd 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.

Se presupune ca proprietatea imobiliara, reprezentand teren construit, 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 ca proprietatea este in deplina 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 c3 acestea ar
exista, cheltuielile pentru eventualele decontamindri nu au fost luate in
considerare.

Se presupune cé& toate documentatile tehnice sunt corecte. Suprafetele
proprietatii evaluate au fost preluate din documentatia prezentata evaluatorului,
iar suprafata terenului este preluatd din documentatia cadastrala fird a face alte
masuratori sau verificari suplimentare.

Stabilirea metodelor utilizate in prezentul raport de evaluare s-a facut pe baza
situafiei actuale a proprietdtii, urmarind ca valoarea propusd si fie cea mai
probabild valoare de piata pe care o poate inregistra bunul imobil evaluat.

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

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



10.Prezenta evaluare a fost efectuatd in conditiile imposibilitatii inspectarii partilor
acoperite , neexpuse sau inaccesibile ale proprietatii. Evaluatorul, neavand
sarcina realizarii unei expertize tehnice, nu-si asuméa responsabilitatea pentru
situatia in care elementele ascunse ar face posibila cresterea sau micsorarea
valorii recomandate.

11.Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati si devin invalide in cazul
cand se face divizarea acestora, in vederea alocarii pe componente sau drepturi
partiale, exceptdnd 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 bazeaza 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 evaluarii. Datorita
factorilor cererii si ai ofertei, evolutiei cursului valutar si existentei inflatiei, valorile
estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile evaluarii raman neschimbate
sau apar modificari nesemnificative.

13.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s& ofere consultanta
ulterioara sau sa depund 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 si prealabil al evaluatorului, cu privire la contextul in care acesta ar
putea aparea.

15.Proprietatea evaluata se afla la periferia cea mai indepartata a strazii, in zona
traficului CFR, ceea ce face ca zona sa fie poluata cel putin din punct de vedere

fonic.

Ipotezele speciale sunt restrictii in procesul evaluérii, care pot fi impuse in egala masura
fie de céatre clienti, evaluatorului nepermitandu-i-se o investigatie completd, fie catre
prevederile legislatiei nationale sau cele stabilite de catre evaluator. In cazul de fatd 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
“Tn acest raport de evaluare, de tip narativ, sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile

personale ale evaluatorului, find valabil numai prezentat in ansamblu.

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 Etica 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, oras, vecinatati 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 imobiliara analizatd este una locala, mai precis, piata imobiliarda 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 piata unde este localizatd proprietatea subiect se confunda cu zona cea mai
indepartata a strazii Stefan Cel Mare. Proprietatea este localizata in zona D.

Localizare proprietate subiect.

Hartd  Satelit

- Date hartd 2017 Google Ima
Lista puncte de interes Adjud, Vrancea

1. Comif - Dealer Dacia

Raportati ¢ eroare aicl!

Harta Adjud online, harta strazi Adjud, harta Adjud interactiva, ghidul strazilor Adjud, harta Adjud satelit,




Municipiul Adjud este situat in zona de est a Romaniei, in nordul judetului Vrancea, in zona
de confluenta a raurilor Siret si Trotus. Terenul pe care se afld orasul Adjud, este in general
plan, fiind marginit de coline subcarpatice cu inal{imi 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, si are panza de apa freatica sub 10 m
adancime.

Din cercetarile geologice rezultd ca subsolul municipiului prezintd 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 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 astdzi un important nod de cale ferata si rutier. Suprafata municipiului era in anul 1997
de 5.911 ha, din care ocupata de cladiri si curti — 105 ha.

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

Onesti si la est catre Barlad.

3.2 Tipul proprietatii si 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 i potentialii cumparatori
interactioneaza, determinand astfel pretul bunului.

Piata se afla intr-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 str. Stefan Cel Mare
judetul Vrancea, in suprafa{a de 446 mp.

Tipul proprietatii — teren intravilan aflat in proprietate privata.

Dreptul de proprietate apartine Primariei mun. Adjud.

Terenul este intravilan in zona D a municipiului Adjud si este marginit de:

Nord — primaria Adjud

Est - SNCFR

Sud - proprietate privata
Vest - str. Stefan Cel Mare.

3.3 Aspecte privind vanzarile anterioare si cotatiile curente

Din punct de vedere a pietei imobiliare la nivelul localitatii Adjud si imprejurimi s-au
conturat mai muite 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 aceasta perioada oportunitatea celor care
urmaresc tendintele pietei , o reprezintd investitile pentru revindere. Piata imobiliara se
maturizeaza treptat, influentata fiind de factori economici si sociali, care modeleaza cererea,
oferta si pretul de piatd. Se constata o crestere a pretului terenurilor la periferie.

incepad cu anul 1992 -1995, se dezvoltd incet si o piata a terenurilor situate in cartierele
aflate la periferia municipiului. Dupd 1995, proprietarii terenurilor, procedeaza mai intai la
inchirierea acestora, apoi vanzarea lor prin licitaie.

Dupéd 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 exercitatd intre anii 2005-2008 de
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extinderea activitatii bancare prin infiintarea de filiale la nivelul intregii localitati.

Datorita valorii ridicate pe piata a apartamentelor, a aparut dorinta locuitorilor din Adjud de
a achizitiona terenuri cu sau fard constructii, determinand cresterea cererii si totodata
dezvoltarea si extinderea spatiala a orasului. Extinderea utilitatilor prin investitii locale, au facut
posibila cresterea atractivitatii unor zone, considerate pana nu demult fara perspectiva vreunei
dezvoltari. 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 1in ideea realizarii unor viitoare case de locuit. S-au conturat astfel noi zone
rezidentiale si comerciale la marginile orasului.

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

Gradul seismic al zonei de amplasare este 8.
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 retea de curent electric.

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 contaminéari ale
solului sau a structurii. Presupunand ca 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 profesionistd a valorii de piatd este o evaluare obiectivd a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietati anumite, la o anumita data. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea acesteia. In temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul 7l poate folosi, vinde, inchiria ori instraina.

Asupra proprietatii evaluate, exercita drepturi depline Priméaria mun. Adjud.

Pe suprafata terenului este construit un spatiu rezidential.

Terenul, in suprafaid de 446 mp este proprietatea Primariei mun. Adjud, si este
concesionat cu contract nr.02/2016 in favoarea lui Turcanu Adrian, domiciliat in mun. Adjud, str.
Stefan Cel Mare.

Proprietatea evaluatd nu este grevata 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:
e Teren intravilan construit, in suprafatd de 446 mp, cu numar cadastral 56476

conform patrimoniului privat al Primariei.

Descrierea zonei de amplasare

Zona de » Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala periferica
amplasare pe strada Stefan Cela Mare in zona D a municipiului Adjud;
» In zona sunt amplasate preponderant locuinte cu regim de

11



indlfime P.

> Distanta fata de proprietati complementare (institutii sanitare,
institutii de invatamant etc.), este de aproximativ 1000 ml.
» Accesul este dificila si se face cu masina;
» Strada la care are acces proprietatea este un drum pietruit,
ingust, si cu acces la energia electrica.
Artere » Auto si pietonal : str.Revolutiei.
importante de » Transport : taxi
circulatie in » Calitatea retelelor de transport : proasta.
apropiere
In zon4 se afla:
» Unitati comerciale: nu ;
» Unitati de invatamant ; Scoala gimnaziala nr.3 la 500 ml.
» Unitati medicale — Spitalul municipal la 1.500 m;
» Sedii de banci: la distanta de aproximativ 1.500 km Banca
Transilvania;
» Institutii guvernamentale: nu.
Utilitati > Retea urbana de energie electrica : da
edilitare > Retea urbana de apa: nu
> Retea urbana de gaze : nu.
» Retea urbana canalizare —nu;
> Retea cablu TV siinternet : da
Ambient » Mai putin Civilizat
Concluzie > Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala, linistita
privind  zona » In zona sunt amplasate preponderant cladiri rezidentiale (
de amplasare case unifamiliale cu regimul de inaltime P;
» Dotari si retele edilitare : slabe;
» Ambient civilizat.
Cea mai buna » Proprietate rezidentiala

utilizare

Descrierea terenului

Identificare » Lot de teren are coordonatele: Nr.cadastral 56476;
Suprafata, » Suprafata de teren: 446 mp
.| front  stradal, > Front stradal : cca 18 m
topografie » Forma : dreptunghiulara;
> Topografie : teren plan.
Amenaijari » Ziduri de sprijin : nu;
» Canale de descarcare : nu;
» Terasare pe portiuni : nu;
» Alte instalatii : nu;
Teren exces » Teren in exces : nu;
sau surplus » Teren in surplus : nu;
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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 proprietiti
imobiliare.
La inspectia proprietatii nu s-au constatat bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt

proprietati imobiliare.

CAP. IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor Si
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibild la
situatia economics | situatia pietei de muncs si stabilitatea veniturilor; deciziile de cumparare
sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursrii si rata dobanzii; este o piata ce nu se
autoregleazad si este afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale; informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile; exist decalaj intre cerere si oferta;

populatiei).

4.1. Analiza cererii solvabile

Analiza cererii pornegte de la identificare persoanelor (fizice sau juridice) care manifests
cerere pentru achizitionarea de terenuri. Pentry acest tip de proprietate exists o segmentare a
pietei imobiliare in functie de tipul de activitate ce o desfagoara si categoria de clienti ce o

deserveste.

caracteristicile sale intrinseci: dimensiune, posibilitati de expunere la strada, forma spatiului de
vanzare, dotéri cu utilitati, probleme tehnice .

In prezent se manifesta o cerere crescuts pentru terenurile aflate la periferia municipiului,
pretul acestora fiind mai accesibil atat pentru inchiriere cat si pentru vanzare.

Din informatiile preluate de pe internet, am constatat ca sunt cereri pentru cumpararea de
terenuri adecvate dezvoltarii de spatii rezidentiale cu curti spatioase.

4.2. Analiza ofertei competitive
Aceasta se refers Ia disponibilitatea produsului imobiliar pe piatd. Pentru a analiza oferta,
evaluatorul trebuie s treaca in revista inventarul de proprietati competitive care include stocul
existent, in constructie si in proiect.
Oferta de terenuri intravilane din municipiul Adjud este in acest moment superioara
cererii in special in zonele limitrofe.
Oferta de terenuri intravilane pentru vanzare in municipiul Adjud este segmentatad pe
doua tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor: terenuri cu suprafefe medii si mici (500
- 1000 mp ) si terenuri mari ( peste 1000 mp ).
Proprietarii se impart in trei categorii:
a) persoane fizice;
b) societati comerciale private;
c) investitori pe piata imobiliara.
Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul
de mici, unii dintre ei intrand in posesia terenurilor, in urma unor contracte de concesiune.
Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care
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acestea le detin in exces fatad de necesitatile lor curente, sau care nu se afla in zZonele de
interes ale societatii, ele fiind achizitionate in vederea realizarii unor schimburi imobiliare cu alte
terenuri din zona lor de interes.

In unele situatii investitorii achizitioneaza terenuri din apropierea localitatilor mari sau a
localitatilor situate in apropierea municipiului Adjud in vederea transformarii acestora in terenuri
cu destinatie rezidentiala sau industriala, fenomen foarte des intalnit in ultimii ani in cartierele
adiacente municipiului Adjud ( cartier Burcioaia, Adjudu-Vechi ).

4.3. Echilibrul pietei

TIncepand cu anul 2007-2008 remarcam ca pe piata imobiliard a acestui municipiu vanzarile
s$i cumpdrarile si-au pierdut dinamismul din anii trecuti, iar preturile au inregistrat stagnari sau
cresteri foarte mici, iar in anul 2009 toate tipurile de proprietati imobiliare au inregistrat o
alterare substantials a valorii de piata.

In urma analizei pietei imobiliare se constata faptul ca oferta de terenuri similare depaseste
cu mult cererea fiind o piatd a cumparatorului. Acest dezechilibru intre cerere si ofertd se
datoreaza crizei imobiliare inceputa in anul 2008.

Datoritd crizei economice pé care o traversam, momentan piata imobiliard din zona
analizata o consideram in stagnare, neexistdnd in domeniul proprietatilor de acest tip destule
tranzactii.

Putem trage urmatoarele concluzii, analizdnd cererea existents si potentiald si oferta
competitiva actuala:

> datorita crizei economice pe care o traversdam, momentan piata imobiliars din zona
analizata o consideram in stagnare, neexistand in domeniul proprietatilor de acest tip
destule tranzactii;

»  cerere mai mare o au terenurile cu suprafete mai mici din zonele situate la distanta
fatd de centrul localitatii, pentru care preturile sunt sensibil mai mici:

>  oferta de terenuri cu suprafete peste 1000 mp, depaseste cererea, determinand o
piata a vanzatorilor;

»  existd mai mult interes pentru proprietdtile din zonele mediane si periferice decat
pentru cele centrale, ca urmare a faptului ca piata nu poate sustine preturile mari din
alte zone mai centrale, pentru acestea sunt oferte putine si au costuri mari.

»  preturile terenurilor variazi foarte mult in functie de zona, calitate, utilitati, suprafata,
amplasare si posibilitati de acces, etc.

Tranzactiile sunt foarte putine si se refera la suprafete mici de teren achizitionate in scop

rezidential.

Tn concluzie, analiza pietei releva un dezechilibru in momentul prezent in favoarea ofertei,
respectiv existd multe oferte disponibile si o cerere foarte restransa.

Pentru urmatoarea perioada pentru un orizont estimat de 1-3 ani, consider ca piata
imobiliara va mai inregistra fluctuatii si la finele perioadei va incepe un proces de stabilizare.

Dupa acest moment estimez ca piata va intra pe un trend ascendent stabil.

CAP.V ANALIZA CELE!I MAI BUNE UTILIZARI

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

buna utilizare este definita astfel: din optica participantilor de pe piata, cea mai buni utilizare
este utilizarea care din punct de vedere fizic este posibila, permisa din punct de vedere legal,
fezabila financiar si din care rezults cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare.
Astfel, pentru ca o proprietate s3 se afle in cea mai buna utilizare a sa, ea trebuie sa
indeplineasca patru conditii:
> permisa legal,
> posibila fizic,
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> fezabila financiar,
> maxima productiva.

UTILIZAREA-1 - constructie comerciala.

UTILIZAREA-2 - construire locuintd cu regim inaltime P, cu suprafata de 134 mp, pe un
teren cu suprafata de 446 mp, conform POT=30%=ST*POT=446*0,30=134 mp.

Zona in care se afl& terenul este o zon3 rezidentialad, si CBMU este utilizare rezidentiala.

CAP.VI EVALUAREA TERENULUI.

Evaluarea reprezints o opinie sau o concluzie emisa pe baza unei analize referitoare la
natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unej proprietati
imobiliare, exprimata de o persoana impartiald, specializati in analiza si evaluarea proprietatilor
imobiliare.

Evaluarea terenului se poate face utilizand urmatoarele metode de evaluare:
¢ metoda comparatiei directe,
¢ metoda alocérii,
¢ metoda extractiei,
¢ metoda parcelérii,
¢ metoda reziduala,
¢ 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 ci acest teren este liber de constructii.

Prin aceastda metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri.

In evaluarea proprietatii subiect in aceasta lucrare se prezinta patru comparabile : 1,2,3,4
care au fost ofertate in perioada curents: -

e Comparabila-1 str. izlaz, suprafata de 1.159 mp pret de vanzare 8 euro,
conform HCL 63/2017

e Comparabila-2 str. Teiului nr.2, suprafata de 483 mp pret de vanzare 13
euro/mp, conform HCL 65/2015:

e Comparabila-3, zona Vrancart moara lui Dobos suprafata de 1.139 mp pret
de vanzare 9,86 euro/mp conform HCL 51/2017;

e Comparabila-4 este pe str. Copacesti, suprafata 3.500 mp, pret de oferta 12
euro/mp.

Deoarece dreptul de proprietate este deplin pentru terenul de evaluat si comparabile, nu
se aplica ajustari.
Neavand informatii despre modul de finantare al tranzactiilor comparabile, am

considerat plata cash, neaplicand nici o ajustare.
Deoarece conditiile de vanzare pentru terenul de evaluat gi comparabile sunt obiective ,

nu se aplica ajustari.
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Ajustari pentru conditiile pietii —
Comparabila-2 este vanduta cu doi ani in urma, dar piata fiind efectiv in stagnare, preturile
nu au crescut sau scazut semnificativ, si consecinta este ca nu s-au facut ajustari.

Ajustari pentru localizare.
Toate comparabilele sunt in zona periferica, si nu s-au facut ajustari.

Ajustari pentru suprafati —
S-a acordat un procent de 1% pentru fiecare 100 mp in plus. (Ex. Comparabila-1: 1.159-

446=+713, rezulta o ajustare de +7%.

Ajustari 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 % -
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 subQiect si raportul laturilor proprietatii comparabile s-a
estimat urmatoarele:

1. (0,96 —0,72) = 0,24 X 4% aproximativ = +1 % S-a ajustat pozitiv comparabila-1 pentru
ca este inferioara proprietatii subiect dupa judecata de mai sus, respectiv 0,96 este mai departe
de intervalul optim (0,25-0,33).

2. (0,20 - 0,72) = -0,52 X 4% = -2%. S-a ajustat negativ comparabila-2 pentru ca este
superioara proprietatii subiect, respectiv mai aproape de intervalul optim (0,25-0,33.

3.(2,17 - 0,72) = 1,45 X 4% = +6%. S-a ajustat pozitiv comparabila-3 pentru ca este

inferioara proprietatii subiect dupa judecata de mai sus, respectiv 2,17 este mai departe de
intervalul optim (0,25-0,33).

4.(0,72 - 0,09) = 0,63 X 4% = +2,5%. S-a ajustat pozitiv comparabila-4 pentru ca este
inferioara proprietatii subiect, care dupa judecata de mai sus 0,09 este mai departe de intervalul
optim (0,25 -0,33).

Nivelul acestor ajustéri a fost estimat in urma analizei efectuate de céatre evaluator asupra
terenurilor oferite spre vanzare pe piata imobiliara a localitatii Adjud, perioada 2015-2017.

Acces la proprietate.
Comparabila-4 este superioara. Se analizeaza comparabilele 2 si 4;

(14,04-13)/13 = 1,04/13 = 8%,
Se ajusteaza comparabila-4 cu -8%.

Ajustari pentru utilitati.

Comparabila -4 este inferioara : S-au analizat comparabilele 2 si 3;
(12,6-11,16)/16=1,44/11,16= +12%. S-a ajustat comparabila-4 cu +12%.
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GRILA DATELOR DE PIATA

Nr. [ELEMENT DE TEREN
crt. COMPARATIE SUBIECT TERENURI COMPARABILE
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Amplasare( strada) Stefan cel Izlaz Teiului nr.2 Moara lui Copacesti
mare Dobos
Data t.ranzactlonarn / 2017 2015 2017 2017
ofertei
Suprafata de teren (MP) 446 1.159 483 1.139 3.500
Pret de oferta (euro) ? 28.000 25.000 16.000 8.000
Criteriul de comparatie 8 13 9.86 12
(euro/mp)
Mar'ja negociere 0 0 0 -10%
estimata (euro)
Ajustare (euro/mp) 0 0 0 1,2
Pretul de vanzare/oferta 8 13 9,86 10,8
(euro/mp)
Corectii ale tranzactiei
Drepturi de proprietate _ , . , .
1 transmis deplin Deplin deplin deplin Deplin
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (euro/mp) 8 13 9,86 10,8
2 Conditii de finantare Cash cash cash Cash
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0 0
Pret corectat (euro/mp) 8 13 9,86 10,8
3 Conditii de vanzare liber Liber liber liber Liber
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (euro/mp) 8 13 9,86 10,8
Conditii de piata (data :
4 ofertei curent curent 2 ani curent curent
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0 0
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Pref corectat
(EURO/MP) 8 13 9,86 10,8
Corectii ale proprietatii
Localizare/zona Periferie Periferie Periferie Periferie Periferie
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat
(EURO/MP) 8 13 9,86 10,8
Suprafata teren 446 1.159 483 1.139 3.500
Diferenta suprafata teren +713 +37 +693 +3.054
(mp)
Ajustare (%) 7% 0% 7% 30%
Ajustare (euro) +0,56 0 +0,7 +3,24
Pret corectat
(EURO/MP) 8,56 13 10,56 14,04
. Drum S o . Drum
Acces la proprietate pietruit Drum pietruit |Drum pietruit {Drum pietruit asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0% -8%
Ajustare (euro) 0 0 0 -1,1
Pret corectat
(EURO/MP) 8,56 13 10,56 12,94
Deschidere la drum 18/25 24/45 10/48 50/23 18/194
principal (m)
Raport laturi 0,72 0,96 0,20 2,17 0,09
Diferenta dintre raportul
laturilor propr?etatii sul?iect:%i +0,24 -0,52 +1.45 +0,63
raportul laturilor proprietatii
comparabile
Ajustare (%) +1% -2% +6% +2,5%
Ajustare (euro) +0,1 -0,26 +0,6 +0,3
Pret corectat
(EURO/MP) 8,66 12,74 11,16 13,24
Utilitati lipsa lipsa lipsa lipsa toate
Ajustare (%) % % % -12%
Ajustare (euro) 0 0 0 -1,5
Pret corectat
(EURO/MP) 8,66 12,74 11,16 11,74
Corectie totala neta
(EURO/MP) -6,5 -5,9 -4,08 +3,28
- RPNy T
Corectie netid ca % din 259 -26% -19% +41%
pretul de vanzare
Corectie totalad bruta
(EURO/MP) 0,66 0,26 1,3 6,14
- AP
Corectie bruta ca % din 8% 29, 12% 56%
pretul de vanzare
Numar corectii 2 1 2 4
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(euro/mp) 12,74

Valoare unitara teren

rotunjit 13
Valoare de piaté teren ( (euro) 5.798
rotunijit) (lei) 26.370
Curs de schimb lei/leuro 4,5481

Dupa tot acest rationament, pretul unitar al terenului evaluat se considera cel mai apropiat
fata de cel al terenului aferent comparabilei-2 care, inregistreazi cea mai mica corectie totala
bruta 0,26 euro, procentul cel mai mic pentru ajustare bruta, respectiv 2% si numai 1 ajustari.

Astfel, vom adopta pentru terenul supus evaluarii o valoare de piat4, rotunjita de 13

euro/mp.

Vpt = 446 mp x 13 euro/mp= 5.798 euro = 26.370.

_ 6.2, Abordarea prin piata

Utilizand aceasta abordare, evaluatorul poate ajunge la o valoare, comparand proprietatea
pe care o evalueaza 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 sa se afle si valoarea proprietitii 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 estimeazi valoarea actualizata a beneficiilor viitoare obtinute din

utilizarea proprietaii imobiliare. Se estimeaza veniturile si cheltuielile, fluxul de profituri este
capitalizat cu o rata de capitalizare sau actualizat cu o ratd 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

Aceasta abordare se bazeazéd pe ipoteza ca participantii de pe piata fac legatura intre
valoare si cost. In aceastad abordare, valoarea unei proprietati imobiliare se estimeaza prin
adaugarea valorii terenului la valoarea costului de constructie pentru reproducerea sau
inlocuirea constructiilor existente si apoi scdzadnd deprecierea (deteriorarea fizica si
neadecvarea functionala) aparuta din diferite cauze. Nu s-a aplicat.
in evaluarea proprietétii imobiliare a fost aplicata metoda comparatiei directe si a rezultat ci :
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CAPITOLUL VII. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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

7.2. Reconcilierea valorilor

Avénd 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 evalurii si
caracteristicile proprietafii supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimati este
sufficient de precisa, astfel incat sa nu fie necesara aplicarea unei alte metode. Tot in sprijinul
alegerii valorii estimate prin aceasta metoda std cele 3 comparabile, deci cantitatea de
informatii este suficienta si , actuala .

Astfel, ca urmare a investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere criteriile de apreciere
(adecvarea, precizia gi cantitatea de informatii) si tinand cont de factorii ce influenteaz
valoarea (utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivi de cumparare), in opinia mea,
valoarea de piata a proprietitii, la data evaluarii, este:

Vpt = 5.798 euro = 26.370 lei.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:
e Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si conditile 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 condiii de plata cash, integral la data tranzactiei.

Evaluator ANEVAR,
Lazar A
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COMPARABILA-4

Teren zona obor

Adjud, judet Vrancea Addaugat de pe telefon La 12:38, 28 februarie 2017, Numar anunt: 118704733
Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 3500 m
Ursus Gasca Castiga un pachet de cirti cu fisurile prietenilor

Vand teren 3500 mp,.deschidere 18m,acces la toate utilitatile.

Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OLX.ro,
disponibila pentru Android, i0S, si Windows Phone
Urmatorul anunt Inapoi

Vizualizari:35

Contacteaza vanzatorul

190 000 lei

Trimite mesa

. 0769 129 139 ‘

Adjud, judet Vrancea

Vezi pe harta
Adina
Pe site din mai 2015 Anunturile utilizatorului |
© Raporteaza
e Tipareste
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