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EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii prin procedura de vanzare directi
a terenului in suprafati de 148 mp, adiacent constructiei (supermarket Zanfir) situat in
municipiul Adjud, strada Siret, zona bloc 109 judetul Vrancea T3, P160, aparfinind
domeniului privat al municipiului Adjud

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

Pentru a veni in sprijinul persoanelor fizice si juridice care doresc sd achizifioneze teren in
vederea construirii de locuinte, spatii comerciale etc., dar si pentru a obtine venituri la bugetul local,
propunem vanzarea terenului, in suprafatd de 148 mp., adiacent constructiei (supermarket Zanfir)
situat in municipiul Adjud, strada Siret, zona bloc 109, judetul Vrancea, apartinind domeniului
privat al municipiului Adjud. Aceastd suprafatd de teren este inscrisd in Cartea Funciara a localitatii
Adjud, avand numaér cadastral 57092 pentru teren.

Pentru achizitionarea acestei suprafete de teren a fost depusa cererea domnului Carabulea
Titi, administrator al SC LUXTRANS SRL din municipiul Adjud, inregistratd sub numarul
7360/25.04.2017 prin care solicitd achizitionarea acestei suprafete de teren, prin care se doreste
recompartimentarea spatiului comercial in vederea depozitari si sortdrii deseurilor din hartie, carton,
plastic.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotarare si va supun spre dezbatere si aprobare
vanzarea prin vanzare directd a terenului in suprafatd de 148 mp, adiacent constructiei (supermarket
Zanfir) situat in municipiul Adjud, str.Siret, zona bloc 109, judetul Vrancea, T3, P160.

PRIMAR,
ING. CONSTANTIN ARMENCEA



ROMANIA
JUDETUL VRANCEA

CONSILIUL LOCAL AL 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 prin procedura de vinzare directi a
terenului in suprafati de 148 mp, adiacent constructiei (supermarket Zanfir) situat in
municipiul Adjud, strada Siret, zona bloc 109, judeful Vrancea, T3, P 160, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud

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

Propunerea privind aprobarea véanzarii terenului in suprafati de 148 mp, situatd in municipiul
Adjud, strada Siret, zona bloc 109, T 3, P 160, judetul Vrancea apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud, pe care o formulim astizi are la bazi cererea doamnului Carabulea Titi,
administrator al SC LUXTRANS SRL din Adjud, inregistratd sub nr. 7360/25.04.2017 prin care
solicitd s& achizitioneze suprafata de teren respectiva. Suprafata propusa pentru vanzare face parte
din patrimoniul privat al municipiului Adjud, figurand in Anexa la Hotirarea Consiliului Local
nr.78/25.05.2017. Prin aceasta cerere se doreste achizitionarea acestei suprafete de teren ,pentru a se
recompartimenta spatiile comerciale pentru a se colecta si depozita deseurile din hartie, carton ,
plastic rezultate din activitatea de comert.

Terenul in suprafati de 148 mp., este proprietatea Municipiului Adjud, este inscris in
Cartea Funciara a localitatii Adjud, avand numar cadastral 57092 .

Conform art.123 alin.(1) din Legea Administratiei publice locale nr.215/2001, republicatd, cu
modificérile si completarile ulteriare ,,Consiliile locale si consiliile judetene hotarasc ca bunurile ce
apartin domeniului public sau privat, de interes local sau judetean, dupd caz, sa fie date in
administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, si fie concesionate ori si fie inchiriate.
Acestea hotarasc cu privire la cumpararea 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 33.11 euro/mp si a fost stabilit prin Raportul de evaluare, intocmit
de cétre un evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.

Valoarea totala a terenului este 4.900 euro, suma ce va fi achitata 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 cumparitor.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotarare privind aprobarea vanzirii prin procedura de
vanzare directd a terenului in suprafata de 148 mp, adiacent constructiei (supermarket Zanfir) situat
in municipiul Adjud, strada Siret, zona bloc 109, T3, P 160, judetul Vrancea apartinind domeniului
privat al municipiului Adjud.

o
Coordonatoi SADPP
Ec.Dabija Costici
= _
Director economic,
Ec.Puscasu Mihaela \

Cadastru,
Ing.Grobnigi Mihaela
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ROMANIA
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HOTARAREA nr.
din 27 iulie 2017

Privind aprobarea vinzirii prin procedura de vinzare directi a terenului in suprafati de 148
mp, adiacent constructiei, (supermarket Zanfir) situat in municipiul Adjud, strada Siret, zona
bloc 109, judetul Vrancea, T3, P 160, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

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

— Examinind 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 Primariei Municipiului
Adjud cu privire la aprobarea vénzarii prin procedura vanzare directd a terenului in suprafata
de 148 mp, adiacent constructiei (supermarket Zanfir) situat in municipiul Adjud, strada
Siret, zona bloc 109, jud.Vrancea, T3, P 160, inscris in Cartea Funciard nr.57092
aparfindnd domeniului privat al municipiului Adjud;

~ Luénd act de avizul Comisiei pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea
teritoriului, urbanism, protectia mediului §i turism, agricultura a Consiliului local al
municipiului Adjud ;

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

— Considerand dispozitiile Codului Civil privind vanzarea previzute in Cap.I, Titlul IX;

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

— In temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit. ¢), alin. (5), lit. b), art.45 alin.(3), art.47, art.117
alin(1) lit. a) si art.123 alin.(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 pentru vanzarea prin procedura de vanzare directi a
terenului in suprafatd de 148 mp, adiacent constructiei (supermarket Zanfir) teren apartinand
domeniului privat al municipiului Adjud, strada Siret, zona bloc 109, judetul Vrancea, T. 3, P 160,
conform Anexei nr.1 ce face parte integrantd din prezenta hotirare.

Art.2. Se aproba vanzarea prin procedura de vanzare directd a terenului in suprafata de 148 mp,
adiacent constructiei (supermarket Zanfir), situat in municipiul Adjud, strada Siret, zona bloc 109,
T3, P160, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud, inscris in Cartea funciari a
municipiului Adjud la nr. 57092

Art.3. Pretul de vanzare al terenului este de euro/mp, adica 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.

Art.4 .Contractul de vanzare cumparare se va incheia in formia autentici la Biroul notarului
public, taxele aferente urmand a fi suportate de cumparitor.

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



Art.S. 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 completirile ulterioare si Legilor Fondului Funciar.

Art.6. In evidentele patrimoniului privat al municipiului Adjud, se va opera corespunzitor
vanzarea prin procedura de vanzare directd a terenului in suprafatd de 148 mp., adiacent constructiei
( supermarket Zanfir) situatd in municipiul Adjud,strada Siret , zona bloc 109, judetul Vrancea, T3,
P 160.

Art.7. Prezenta hotdrare va fi comunicata Institutiei Prefectului judefului Vrancea prin grija
Serviciului Administratie Publicd Locala si va fi dusi la indeplinire de catre Serviciul Administrare

Domeniul Public si Privat, Cadastru, Fond Locativ, Monitorizare Utilitati Publice si Institutii
Publice Subordonate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

Vintila Danut Secretarul municipiulu Adjud,
Jjr. Sibisan Andra Genoveva
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Anexa nr. 1 ]la HCL nr. din 27 iulie 2017

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind aprobarea vinzirii prin procedura de vinzare directi a terenului in suprafati de 148
mp, adiacent constructiei, (supermarket Zanfir) din municipiul Adjud , strada Siret, zona bloc
109, judetul Vrancea, T3, P 160.

1.Date generale ale studiului de oportunitate

Priméria municipiului Adjud impreund cu Consiliul Local intentioneazi si vanda prin
procedura de vénzare directd a terenul in suprafatd de 148 mp,adiacent constructiei (supermarket
Zanfir) situatd in municipiul Adjud, strada Siret, zona bloc 109 , jud.Vrancea, T3, P 160.

Potrivit art.123, alin. (3), din Legea nr.215/2001 privind administraia publicd locala
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, 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 buna-credinta, beneficiaza de un drept de preemptiune la
cumpdrarea terenului aferent constructiilor.

2.Scopul elabordrii studiului de oportunitate
Prezentare generala

Strategia de dezvoltare economico-sociala locala, prin valorificarea resurselor existente,
furnizeaza municipiului Adjud stabilitate si extindere economicad solidd. Dezvoltarea investitiilor



locale presupune crearea unui climat care si atragi si investitii private ceea ce va avea un impact
pozitiv asupra comunitatii, prin cresterea ofertei de noi locuri de munca 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 Siret, zona bloc 109, T 3, P 160, jud. Vrancea.
-Persoana juridici care il administreaza:
Terenul care se propune a fi vandut se afla in administrarea directa a Consiliului Local al
municipiului Adjud,apartindnd patrimoniului privat al municipiului Adjud.
- Elemente tehnice
Terenul situat in intravilanul municipiului Adjud, strada Siret,zona bloc 109, T3, P160, are o
suprafatd de 148 mp, cu numar cadastral 57092.
-Adresa: municipiul Adjud,strada Siret,zona bloc 109, T3, P160, jud. Vrancea.
-Vecinatati:
-la est- proprietate particulari;
-la vest- proptietati particulare;
-la sud- Supermarket Zanfir;
-la nord- str.Copacesti.
-Date si conditii urbanistice:

Imobilul este situat in intravilanul municipiului Adjud, strada Siret, zona bloc 109.
-Activitafile - Terenul propus spre vanzare de 148 mp si este inscris in Cartea funciari a
municipiului Adjud sub numirul cadastral
-Elemente economice

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justificd vanzarea:
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social, care justifica vanzarea terenului sunt:
- asigurarea unei sustenabilitai si a unei dezvoltiri durabile;
- atragerea de noi venituri la bugetul local al municipiului Adjud ;
4. Pretul vénzarii si date referitoare la procedura de vanzare
Pretul vanzarii terenului este de 4900 euro adica 33,11 euro/mp, asa cum a fost stabilit prin
Raportul de evaluare intocmit de catre un evaluator autorizat membru titular ANEVAR.
Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului public,
taxele aferente urmand a fi suportate de cumparitor.

5. Date referitoare la procedura de vanzare

Terenul propus spre vanzare, prin procedura de vanzare directd, in suprafati de 148 mp care
face obiectul prezentei hotarari, nu este concesionat, respectiv inchiriat.

Conform prevederilor art.123 alin (1) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicatd cu modificérile si completarile ulterioare ,,Consiliile locale si consiliile judetene hotarisc
ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat,de interes local sau judetean , dupa caz, sa fie



date in administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, si fie concesionate ori sa fie
inchiriate. Acestea hotérdsc cu privire la cumpararea unor bunuri ori la vinzarea bunurilor ce fac
parte din domeniul privat, de interes local sau judetean, in conditiile legii cu privire la cumpararea
unor bunuri ori la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de interes local sau judetean
in conditile legii.”

- 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
cumpdrdtor, potrivit prevederilor legale in vigoare.

intocmit, Director economic
Coordonator SADPP
Ec.Dabija QCobtica Ec.Pugcasu Mihaela \
/i

e ‘\

Presedinte de sedinti Contrasemneazi
Vintild Danug Secretar
jr.Sibisan Andra Genoveva



Carte Funciara Nr. 57092 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ziua | 05
PENTRU INFORMARE Luna | 07
/ Anul 2017
ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA
Wittt Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Adjud
A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Adjud, Jud. Vrancea
N::t' Nr ca: : stral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 57092 148 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

14013/ 05/07/2017

Act Administrativ nr. 78, din 25/05/2017 emis de Consiliul Local Adjud+Anexa; Act Administrativ nr. 11657,

din 03/07/2017 emis de Primaria municipiului Adjud;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) UAT ADJUD-DOMENIU PRIVAT, CIF:1455124

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 1 din 3




Carte Funciara Nr. 57092 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
57092 148
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIH LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Categorie [Intral Suprafata « " .
Crt folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curi Ipa 148 3 160 -

constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o= (m)
1 2 6.499

2 3 11.528

3 4 0.811

4 5 0.841

5 6 0.832

6 7 0.769

7 8 0.949

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 2 din 3




Carte Funciarg Nr. 57092 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e+ {m)
8 9 2.531

9 10 5.147

10 11 2.582

11 12 0.816

12 13 0.852

13 14 0.807

14 15 0.801

15 16 0.775

16 17 6.971

17 18 6.499

18 1 28.9

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

11-07-2017 Alina Oana NATU

Data eliberarii,

[/ (parafa si semnéatura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii
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Municipiul Adjud, STR. Siret, BL. 109, Parter, Nr. 24-26 Judetul Vrancea SC LUXT RA”S SRL

Tel./Fax: 0237/640.003, MOBIL:0744.22.95.30

CUI : RO14336419, NR. ORC VRANCEA J39/421/2001
IBAN : RO75 BRDE 400S V085 5680 4000, BRD ADJUD
IBAN: RO09 RNCB 0268 0087 9818 0001, BCR ADIJUD
IBAN : RO95 RZBR 0000 0600 0673 1259 , RAIFFEISEN BANk CERTIFICAT NR. 610/1/1/1
IBAN : ROB9ITREZ6915069XXX002710 TREZORERIA FOCSANI

pLucrari de drumuri si poduri , constructii civile si industriale , inchirieri utilaje , servicii conexe

s o

PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJ UD, n/(;, AT et S

In atentia,
DOMNULUI PRIMAR CONSTANTIN ARMEN CEA

e R g
SR EN ISO 9001:2001 SR EN ISO 14001:2005
CERTIFICAT NR. 610/1/1/2

s e o AR o

' NR512/25.04.2017

& 3y LE

AU

: A
£

Subsemnatul, Carabulea Titi, in calitate de Administrator al SC LUXTRANS SRL, cu
sediul in Municipiul Adjud, str. Siret, nr. 24-26, bl. 109, et. P, CUIRO14336419, Nr. Ireg. Reg.
Com. J39/421/2001, prin prezenta solicitam cumpararea 240 mp ,cu localizare in fata
Supermaketului Zanfir.

Mentionam ca spatiul in care functioneaza in prezent Supermaketul Zanfir este proprietatea
societatii noastre si dorim cumpararea suprafetei de 240mp datorita faptului ca produsele alimentare
pe care supermaketurile le comercializeaza sunt mari generatoare de deseuri din hartie, carton si
plastic si conform legilor in vigoare trebuiesc depozitate selectiv <hartie, carton si plastic>Mai
avem nevoie de aceasta suprafata si datorita necesitatii distribuirii motoarelor instalatiilor
frigorifice,pe o suprafata mai mare, astfel incat sa nu deranjeze locatarii din zona.

Totodata aducem la cunostinta ca Supermaketul Zanfir este un magazine in care se vand
produse 100% romanesti si este singurul din zona noastra.

Avand in vedere toate acestea Speram sa avem un raspuns pozitiv din partea dumneavoastra.

Va multumim!

SC LUXTRANS SRL
Adm. CARABULEA TITI




Raport de evaluare

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

Client:Primaria municipiului Adjud
Proprietar:Primariamunicipiului Adjud
Utilizator:Primaria municipiului Adjud
Tipul proprietatii: teren curti constructii

Adresa: Adjud, str. Copacesti, tarla 3, Parcela 160, jud. Vrancea



PFA CRETU MARIUS CLAUDIU

1.1. Certificare

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

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

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

- la data evaluarii, evaluatorul a inspectat terenul supus evaluarii, la baza procesului de
estimare avalorii de piata aflandu-se informatiile primite din partea clientului si considerate
adevarate fara a face verificari suplimentare. Evaluatorul a inspectat proprietatea impreuna cu
reprezentantul clientului in data de 07.07.2017.

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

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

Evaluatorul a respectat codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

Evaluarea este realizata in concordanta cu Standardul de Evaluare SEV— 2017 cu devierile
mentionatemai sus.

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

CRETU MARIUS CLAUDIU

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

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”



PFA CRETU MARIUS CLAUDIU

1.2. Declaratie de conformitate

Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in
concordanta cu SEV — editia 2017, respectandu—se totodata cerintele Codului Etic al
profesiei de evaluator autorizat.

De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele (Ghiduri de evaluare
GEV) si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania

(ANEVAR).

Evaluator autorizat — Membrau titular,

Ing. Cretu Marius Claudiu

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”



PFA CRETU MARIUS CLAUDIV

1.3. Sinteza evaluarii

Numele clientului

Primaria municipiului Adjud

Data evaluarii

12.07.2017

Tipul proprietatii

Teren intravilan curti constructii

Adresa proprietatii

Adjud, str. Copacesti, T3, P160, jud Vrancea

Proprietar

Primaria Adjud

Numar cadastral

Nu a fost pus la dispozitie

Numar Carte Funciara

Nu a fost pusa la dispozitie

Lista actelor avute la dispozitie

¢ Plan de amplasament;

Situatia/utilizarea actuala a
imobilului

Teren curti constructii.

Cea mai buna utilizare

Teren pentru constructii

Suprafete (mp)

Teren

St: 148 mp curti constructii, situat in Adjud, str. Copacesti,
T3, P160, jud Vrancea.

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

Imobilul este amplasat intr-o zona mediana a municipiul
Adjud

Zona in care se afla imobilul este o zona — rezidentiala si
comerciala.

Descriere teren

Terenul deschidere de

aproximativ 29 ml.

Deschidere la strada sre o

Tip drum de acces

Utilitati edilitare existente (atat
pentru proprietatea evaluata,cat si
pentru zona)

Instalatii si dotari electrice Nu
Instalatii si dotari alimentare cu apa | Nu
Instalatii s1 dotari alimentare cu gaze | Nu
Canalizare Nu
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Gradul de lichiditate

mediu

Timp estimate de vanzare 6-12 luni

Vandabil

Metode de evaluare (nr si descriere):

S-a aplicat abordarea prin comparatii de piata.

evaluarii (Iei/EUR — curs BNR)

VALOAREA DE PIATA RON EUR
RECOMANDATA
2839999 35’7} 4.900
(valoarea nu include TVA)
- valoare teren 22.383 4.900
- valoare unitara teren 151 Ron/mp 33,11 Euro/mp
Curs de schimb valutar la data 4.5680

Evaluator autorizat — Membru titular

Ing. Cretu Marius Claudiu
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ANEXE:
1. Fise prezentare proprietate
2. Fise de evaluare proprietate
3. Documente, date si informatii validate de piata privind proprietati similare
4. Documentar fotografic, harta amplasare proprietate.
5. Documente proprietate
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2. PREMISELE EVALUARII
2.1. Ipoteze si conditii limitative

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

e Nu s-au facut investigatii §i nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii ce erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile §i am presupus ca acele parti sunt in stare
tehnica buna, in conformitate cu normele de functionare a elementelor respective
s1 cu efectele care se pot constata prin inspectia partilor vizibile, accesibile. Nu ne
putem exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate §i acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
constructiv al cladirii. Se presupune ca nu exista aspecte ascunse ale constructiei,
care ar avea ca efect influentarea negativa a valorii estimate.

e Dimensiunile constructiilor au fost preluate din masuratorile cadastrale.

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

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

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

Ipoteze speciale

P> Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare
scrisa §1 prealabila a evaluatorului asupra formei §i contextului in care ar urma sa
apara.

P Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat gi pentru destinatar.

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

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

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

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

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara apartinand Primariei Adjud, la
data de 12.07.2017.

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

Valoarea de piata: (definita conform Standardelor de Evaluare SEV - editia 2017")
“suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vianzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere”.

Scopul evaluarii: Determinarea valorii de piata.

2.3. Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei Adjud.

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

Standardele de evaluare (SEV editia 2017) si Ghidurile de evaluare, cu directionare pe:
SEV 100 — Cadrul general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

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

SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului.

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar SEV 2017

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

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii iulie 2017. Datala care se considera valabile ipotezele luate in considerare §i valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 12.07.2017.

2.6. Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI §i in EUR. Avéand in vedere ca metodele
utilizate conduc laexprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,5680 lei pentru 1 EUR. Exprimarea in valuta a opiniei finale o
consideram adecvata doar atita vreme cat principalele premize careau stat la baza evaluarii
nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,cursul de
schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe
piataimobiliara specifica etc.)

2.7. Modalitati de plata

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

2.8. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatilor s-a realizat de catre evaluator in data de 7 iulie 2017.

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

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

Sursele de informatii au fost:

Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, istoric,suprafete) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

baza de date a evaluatorului

informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare

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

- e

Lol ol ok o
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2.10. Clauza de nepublicare

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

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (mai 2017) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare din judetul Vrancea, si
scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.11. Clauza de confidentialitate

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

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

2.12. Raspunderea fata de terti

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

2.13. Prezentarea beneficiarului - destinatarului

Primaria Adjud, str. Stadionului, nr.2, jud. Vrancea.

2.14. Prezentarea evaluatorului

PFA CRETU MARIUS CLAUDIU

Comuna Traian, str. Principala, nr.225, Jud. Bacau
Evaluator autorizat

Cretu Marius Claudiu

Legitimatie: 11842/valabila 2017

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii se compune din teren curti constructii cu S=148 mp.

Proprietatea este situata in Adjud, T3, P160, jud Vrancea .

e

Terenul apartine Primariei Adjud.
3.2. Situatia juridica

Descrierea legala (conform CF), a proprietatii este urmatoarea:

» Teren in suprafata de 148 mp, situat in Adjud, T3, P160, jud Vrancea.
» Documentele prezentate sunt:

¢ Plan de amplasament.

Alte mentiuni: nu sunt.
Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere.
Nu sunt.

Istoricul proprietatii
o Terenul apartine Primariei Adjud.

Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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3.3. Descrierea amplasamentului
Proprietatea analizata se gaseste in Adjud, T3, P160, jud Vrancea, intr-o zona mediana.

Proprietatea este localizata intr-o zona cu densitate rezidentiala mare. Zona are profil
rezidential si comercial, avand in vedere vecinatatile imediate.

Harta

Hartd  Setelit

Adiuduy Vechi Ho

— o

Proprietatea evaluata

LCreyit Bank @

Adsud

oMY €5

Busciozia

ji: de grbrare  Raponisy o eroere ge herti
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3.3.1. Descriere Teren

Proprietatea este localizata la intr-o zona mediana, Adjud, T3, P160, jud Vrancea.

Suprafata totala a terenului: 148 mp, teren curti constructii.
Proprietar :Primaria Adjud;
Localizare : Adjud, T3, P160, jud Vrancea.

Lotuldispune de urmatoarele facilitati :
e retea alimentare cu energie electrica;
e retea alimentare cu apa si canalizare;
e retea alimentare cu gaz metan;

e drum asfaltat.
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3.4. Date despre zona, oras, vecinatati

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

Geografie

Adjudul se afld in nordul judetului, la varsarea Trotusului in Siret. Terenul pe care se afld
orasul Adjud este, in general, plan, fiind marginit de colinele subcarpatice cu inadl{imi pani la
400 m. Altitudinea generala medie a municipiului este de circa 100 m fatd de nivelul marii.
Terenul este favorabil culturilor agricole, corespunde conditiilor de construit si are panza de
apd potabila sub 10 m adancime.

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

Climatul temperat corespunde asezarii sale §i se caracterizeaza prin vanturi predominante
din nord cu alternanta in sezonul cald dinspre sudsi sud-est, cu temperaturd medie anuald de
8-10 °C, media precipitatiilor fiind de 500 mm/m? intr-un an. Cunoscut din vechime pentru
agezarea sa la intersectia dintre provinciile romanesti Moldova, Tara
Romaneasca siTransilvania, este si astazi un important nod feroviar 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 nationalda DN2, care leagd Focsaniul deBacau. La Adjud,
acest drum se intersecteaza cu soseaua nationalalDNI1A, care duce spre nord-vest
la Onesti si spre est la Barlad.

Demografie

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Adjud se ridica la 16.045
de locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
17.585 de locuitori.http://ro.wikipedia.org/wiki/Adjud - cite_note-kia.hu-2 Majoritatea
locuitorilor sunt romani (84,72%), cu o minoritate de romi (5,9%). Pentru 9,32% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscuta.http://ro.wikipedia.org/wiki/Adjud - cite_note-
insse_2011_nat-3Din punct de vedere confesional, majoritatea  locuitorilor
sunt ortodocsi (84,67%), dar existda si minoritati de penticostali (3,07%) si romano-
catolici (1,64%). Pentru 9,39% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Istorie
Pe teritoriul de nord al localitatii a fost descoperitd o asezare din Epoca bronzului, care
dateazd aproximativ din mileniul II 1.Hr si apartine culturii Monteoru. Tot aici au fost
descoperite vestigiile unei asezari geto-dace din secolele V-III i.Hr.
Prima mentiune documentara dateaza din 9 aprilie 1433, cand localitatea este pomenitd sub
denumirea de Egydhalm (,,In oppido nostro Egydhalm” - in orasul nostru Colina lui Egyd),
unde numele in cauza este forma maghiard a denumirii latine4egidius). A fost un important
centru comercial in secolele XVI-XVII. Este ridicat la rang de targ in 1838.
La sfargitul secolului al XIX-lea, Adjud era o comunad rurald din plasa Racéaciuni a judetului
Putna, formatd numai din satul de resedinti, cu 2171 de locuitori. In comuni existau doua
biserici ortodoxe, doua sinagogi, o scoala de baieti cu 51 de elevi, una de fete cu 29 de eleve,
un spital s1 un birou de telegraf si posta.http://ro.wikipedia.org/wiki/Adjud - cite_note-5 La acea
Raport de evaluare “proprietati imobiliare”
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vreme, pe teritoriul actual al municipiului, mai functionau in aceeasi plasd si comunele
Adjudu Vechi si Burcioaia. Prima, formata din satele Adjudu Vechi si Siscani, avea 814
locuitori si doud biserici.http://ro.wikipedia.org/wiki/Adjud - cite_note-6 A doua avea in
compunere doar satul de resedinta, cu 347 de locuitori si o biserica.

Anuarul Socec consemneaza comuna Adjudu Nou drept comuna urbanasi resedintd a plasii
Trotus din acelasi judet, avand 3416 locuitori. Comunele Adjudu Vechi si Burcioaia aveau
aceeasi compozitie si faceau parte tot din plasa Trotus; comuna Adjudu Vechi avea 1025 de
locuitori, iar comuna Burcioaia— 415. in 1931, comuna Adjudu Vechi a devenit, alaturi
deCopacesti si comuna Ruginesti, comuna suburband a comunei urbane Adjud.

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

Monumente istorice

Zece obiective din municipiul Adjud sunt incluse in lista monumentelor istorice din judetul
Vrancea ca monumente de interes local. Sase dintre ele sunt situri arheologice — asezarea de
la ,,Movilita” din Epoca Bronzului (cultura Monteoru faza Ic3); asezarea de la ,,Lutarie” de
langa Adjudu Vechi (aceeasi datare); asezarea medievalad de la Lutdrie (secolul al XVII-lea);
situl de la ,,Islaz”, tot 1angad Adjudu Vechi; asezarea din Epoca Bronzului (cultura Monteoru)
de pe strada Islaz, catre Copacesti; si situl din strada Alexandru Ioan Cuza din Adjud, cu
vestigii din Epoca Bronzului (cultura Monteoru, fazele Ila si IIb) si dinEpoca Medievala.
Doud obiective sunt monumente de arhitectura — primaria (inceputul secolului al XIX-lea) si
spitalul din strada Copacesti (sfarsitul secolului al XIX-lea). Placa comemorativa (1916~
1918) din strada Libertatii este clasificatd ca monument de for public, fiind fixatd in anul
1921. Monumentul eroilor romani si rusi din cimitirul orasului (strada Republicii), datand din
secolul al XX-lea, face parte din categoria monumentelor memoriale sau funerare.

Harta
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Rezultatele provizorii ale Recensdmantului Populatiei si Locuintelor (RPL 2011) din 20
Octombrie 2011 prezintd o prima estimare privind numdrul populatiei, al gospodariilor
populatiei si al fondului de locuinte la nivel national si teritorial.

Datele provizorii ale recensdmantului s-au obtinut prin prelucrarea operativa a principalelor
informatii statistice insumate la nivel de localitate — municipiu, orag, comund, pe baza
tabelelor centralizatoare intocmite de recenzori dupa perioada de colectare a datelor, pentru
cele 2 mii sectoare de recensamant din judetul Vrancea.

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

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

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

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

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

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

Detalierea pe municipii i orase si comune din judetul Vrancea a indicatorilor de mai sus este
prezentata in Anexa.

Numarul si structura teritoriali a populatiei stabile

Potrivit rezultatelor provizorii ale recensamantului din 20 octombrie 2011, populatia stabila a
judetului Vrancea a fost de 323,1mii persoane, din care: 302,0 mii au fost persoane prezente,
iar 21,Imii temporar absente. Din totalul populatiei stabile 114,2 mii persoane aveau
domiciliull/resedinta2 in municipii §i orase (35,3%), iar 208,9 mii persoane locuiau in
comune (64,7%). Din punctul de vedere al marimii populatiei stabile, judeful Vrancea se
situeaza pe locul 31 in ierarhia judetelor.
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Economie
Judetul Vrancea are o industrie diversificatd, in care ponderea o detin industria textild si
confectiilor (aproape 50% din totalul productiei, dar si 50% din totalul de resurse umane
angajate), alimentara si a bauturilor (aproape 20% din total industrie si angajeaza 30% din
total resurse umane), productia de mobilier, industria celulozei, hartiei si cartonului, industria
de magini si echipamente, industria de aparataj electric.
Configuratia reliefului si bogatia pasunilor favorizeaza cresterea animalelor, in special a
ovinelor si a bovinelor, activitate ce asigurd materia primd pentru industria alimentara.
Sectoarele dominante ale judetului sunt si cele competitive pe piata internationald -
balanta comerciala a judetului este coerentd cu structura productiei industriale $i cu numarul
de salariati din industrie. Industria textila si de confectii este puternic orientata spre export -
90% din exporturile judetului fiind reprezentate de confectii. Un alt sector competitiv este cel
al industriei lemnului, care detine 31% din restul exporturilor.
Industria alimentard este incd orientatd spre piata nationald, desi este una dintre
industriile competitive ale judetului. Ea se dezvoltd cu precddere in mediul rural,
valorificAndu-se astfel resursele umane din aceasta zona a judetului. Dintre cele 20 de firme
prezente in Topul firmelor judetene (2007), 8 se afla in mediul rural. O serie de firme s-au
orientat spre nise de piatd inovatoare, cu potential de crestere ridicat, cum este productia
industriala a produselor alimentare traditionale.
In ceea ce priveste industria vinului, din cele 16 mari firme de vinificatie din Romania, 3
sunt localizate in Vrancea, lucru care reflecta puternica reprezentare a potentialului vinicol in
acest judet. In Vrancea s-au infiintat 12 noi combinate de vinificatie cu sprijinul programului

SAPARD.
In ultimii ani, in Vrancea se observa o dezvoltare accentuata a etno-turismului si a agro-
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turismului. Peisajele deosebite si traditiille pastrate in satele din zona de munte oferd
posibilitatea petrecerii vacantelor unui numar mare de turisti in pensiuni §i moteluri.

Intre anii 1991 si 2006 s-au inregistrat in Vrancea 443 de societati cu participare striind,
judetul detinand astfel 0,3% din totalul national. Valoarea capitalului striin investit in judet a
fost de 18,565 milioane de euro, reprezentdnd 0.1% din totalul investitiilor strdine in
Romaénia.

Taxe

In general costurile unei tranzactii sunt:

a. TVA 24% pe teren si cladiri; : o .
b Taxe notariale incluzand i mscnerea in Carte: jFuncxara 1- 3% dm ;)retul tranzactlel
Onorariul agentﬂor 1-2% din pretul de s vanzare plus TVA de 24%. :

Indicatori macroeconomici
Economia locala a crescut cu 5,1% in ultimul trimestru al anului trecut fata de aceeasi
perioada din 2012, Romania avand cel mai puternic ritm de crestere dintre toate economiile
blocului comunitar.Economia Uniunii Europene a inregistrat un plus de numai 1%.

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

Rata anuala a inflatiei a ajuns la sfarsitul anului 2013 la 1,55%, nivelul minim al ultimilor 24
de ani, evolutia fiind influentata de productia agricola foarte bunasi reducerea TVA la
produsele de panificatie. Romania a avut pentru prima data o inflatie anuala de sub 2%, adica
limita uzuala in tarile occidentale, la care visa in anii de hiperinflatie si inflatie galopanta din
perioada 1990-2000. Inflatia s-a Incadrat la limita inferioara in intervalul tintit de BNR pentru
anul trecut, de 1,5-3,5%.
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Cresterea economica pentru anul 2016 este estimata, in proiectul de rectificare bugetara,
la 2,8% fata de prognoza oficiala, de pana acum de 2,2%. Rezultatele economice de pana
in prezent argumenteaza posibilitatea realizarii unei cresteri economice de cel putin de
2,8% fata de 2,2% cat se estima la elaborarea legii bugetului de stat §i un produs intern
brut in valoare nominala de 662,3 miliarde lei, fata de 658,6 miliarde lei cat s-a estimat
initial. Majorarea valorii nominale a produsului intern brut a avut la baza publicarea
datelor provizorii pentru anul 2013 de catre Institutul National de Statistica, se arata in
proiectul de rectificare. Cresterea economica peste previziuni reprezinta un argument
pentru estimarea in crestere a veniturilor bugetare. INS a anuntat o crestere a PIB cu 3,8%
atat pe seria bruta cat §i pe seria ajustata sezonier in primul trimestru al acestui an
comparativ cu perioada similara din 2013. Produsul intern brut in trimestrul 1 2014 a fost,
in termeni reali, mai mare cu 0,1% comparativ cu trimestrul IV 2013 (date ajustate
sezonier).

3.5. Analiza SWOT

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

i 1ab¢
e Specificatii bune-case pasive e Numar relativ mic de posibili
e Localizare — in zona periferica a cumparatori al unei astfel de
municipiului Adjud. proprietati, datorita lipsei de
lichiditati din piata

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

4.1. Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

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

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

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

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

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

€) Cumparatorii §1 vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu auloc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putinlichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.

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

4.2. Piata imobiliara specifica

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

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

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
terenurilordin zona centrala a municipiului Adjud.

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

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

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

Din acest punct de vedere proprietatea subiect apartine pietei primare.

4.3. Analiza ofertei

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

Proprietarii se impart in trei categorii :

a) persoane fizice;

b) societati comerciale private;

¢) investitori pe piata imobiliara.

Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul de mici, unii
dintre ei intrand inposesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate. Acestia opereaza pe
piata privata de terenuri rezidentiale inspecial in calitate de vanzatori, intrucat fie nu au
capacitatea financiara si utilajele necesare pentru a exploataaceste terenuri, fie le detin in
exces fata de nevoile proprii. Preturile la care sunt vandute aceste terenuri sunt intre 40-50
Euro/mp.

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

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

4.4. Analiza cererii

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

4.5. Echilibrul pietei

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

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

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

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

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

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

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

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

5.1.2 Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

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

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

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

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

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

5.1.4 Concluzii CMBU

Cea mai buna utilizare este cea comerciala.

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse)

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

piata.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatilor

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

e Abordarea prin piata

Etape parcurse

=documentarea, pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar;

=inspectia amplasamentului si a zonei a fost realizata in data de 07.07.2017.

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

=>selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

anterior.
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5.3. Evaluarea terenului

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe

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

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

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

Elementele de comparatie sunt:

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

Vieren= 22.383 lei, respectiv 4.900 euro
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3.5. Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

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

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

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

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

calitatea

informatiilor

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

In consecinti, valoarea de piata estimati la data de 12.07.2017, pentru proprietatea
imobiliara “teren intravilan”este cea obtinuta in urma abordarii prin metoda comparatiei
de piata.
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6. Concluzii

In urma aplicdrii metodei de evaluare prezentate s-au obtinut urmatoarele rezultate:

Abordarea prin metoda comparatiei 22.383 lei 4.900 Euro
directe a terenului

6.1. Opinia evaluatorului

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

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia
mea este ca valoarea de piatd a proprietafii imobiliare descrise (sau dreptului evaluat) este:

22.383 Lei

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA
echivalent 4.900 Euro

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIEI DE PIATA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Evaluator autorizat
Membru titular
Ing. Cretu Marius Claudiu
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ANEXE:
1. Fise de evaluare proprietate

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

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata 148 780 802 570
Pret (oferta/vanzare) (EUR/mp) 45.00 50.00 40.00
Conditii vanzare -10% oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii -4.50 -5.00 -4.00
Pret ajustat 40.50 45.00 36.00
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii 0% 0% 0%
Ajustare absoluta 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 40.50 45.00 36.00
|pata informatiei 12.07.2017 iunie iunie iunie
Valoarea ajustarii 0% 0% 0%,
Ajustare absoluta 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 40.50 45.00 36.00
Localizare Adjud, median Adjud, central Adjud, central Adjud, median
Valoarea ajustarii -5% -5%. 0%
Ajustare absoluta -2.03 -2.25 0.00
Pret ajustat 38.48 42.75 36.00
Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Valoarea ajustarii 0% 0% 0%
Ajustare absoluta 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 38.48 42.75 36.00
Destinatia (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
Valoarea ajustarii -5% -5% -5%
Ajustare absoluta -1.92 -2.14 -1.80
Pret ajustat 36.55 40.61 34.20
|Deschidere (ml) 29.00 14 14 15
Valoarea ajustarii 3% 3% 3%
Ajustare absoluta 1.10 1.22 1.03
Pret ajustat 37.65 41.83 35.23
Utilitati complete complete complete complete
Valoarea ajustarii 0% 0% 0%
Ajustare absoluta 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 37.65 41.83 35.23
Suprafata 148 780 802 570
Ajustare procentuala -9% -9% -6%
Valoarea ajustarii -3.39 -3.76 -2.11
jPret corectat 34.26 38.07 33.11
Total ajustare bruta 8.43 9.37 4.94
Total ajustare bruta (%) 18.74% 18.74% 12.35%
Valoarea estimata - rotund
Steren (mp) = 148 mp 34.26 38.07 33.11
Comparabila 3 cu ajustarea procentuala bruta cea mai mica Curs Euro 4.5680
4,900 € 33.11
VALOARE TEREN 22,383 lei 151 lei/mp
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Ajustarile estimate au fost :

0 Ajustarea pentru oferte a fost estimata la-10%, incadrandu-se in marja care se negociaza in
cazul acestel categorii de tranzactii.

o0 Ajustarile pentru conditiile pietei- nu au fost necesare ajustari;

o Localizare: se refera la pozitionarea in zona a ofertelor selectate comparativ cu imobilul
supus evaluarii — comparabila 3 a fost ajustata cu 5%, avand o localizare inferioara;

0 Acces: nu au fost necesare ajustari;

o Utilitati:nu au fost necesare ajustari;

o Deschidere: toate comparabilele au fost ajustate cu 3%, deoarece au deschiderea la strada
mai mica decat proprietatea subiect;

oCaracteristici fizice/Suprafata: comparabilele 1 si 2 au fost ajustate cu -9%, iar comparabila
3 cu -6%, deoarece au o suprafata mai atractiva decat subiectul evaluat.
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ANEXA 2
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Comparabile teren

Comparabila 1

https://www.olx.ro/oferta/teren-adjud-ID4dNMV .html#64d60d80c9

Comparabila 2

teren centrat Adiud zona bisenics Catolies
in s 5 . o % edie i .

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-central-adjud-zona-biserica-catolica-
ID8FuDLhtml#64d60d80c9;promoted
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Comparabila 3

Prer: 23 BOOO0 EUR

JEEP T A
s aruied FOFE 2R 4B

= et |
T EEbigsse

https://anunturi.bizcaf.ro/vand-teren-in-adjud bizcafAd 2047601.dhtml
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Documente
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