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EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a terenului in
suprafati de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareli Vrancart, T 71, P 471/2, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud

in exercitarea atributiilor conferite prin art.36, alin.(2), lit.” ¢” si alin. (5), lit. “b “din Legea
nr.215 /2001 a administratiei publice locale republicatd cu modificirile si completarile ulterioare,
Consiliul local hotaraste cu privire la vinzarea bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau
municipiului, dupa caz, in conditiile legii.

Potrivit art. 123 alin.(2) din Legea nr.215 /2001 a administratiei publice locale republicati cu
modificérile i completirile ulterioare, prevede ci vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin
licitatie publicd, organizati in conditiile legii.

Pentru a veni in sprijinul persoanelor fizice sau Juridice care vor si achizitioneze teren in vederea
construirii unui imobil, dar §i pentru a obtine venituri la bugetul local, propunem vénzarea
terenului, in suprafatd de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareld Vrancart.

Terenul apartine domeniului privat conform Hotararii Consiliului Local nr. 87/28.06.2018 si nu
face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privati, depuse in temeiului
actelor normative, cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazi
regimul juridic al imobilelor in mod abuziv in proprietatea statului.

Preful minim de vanzare de la care porneste licitatia pentru suprafata de 1114 mp a fost stabilit
prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator extern autorizat membru AN.EV.AR. respectiv
de 6 euro/mp adicd 27,972 lei/ mp, calculati la cursul B.N.R. din data de 26.06.2018 de 4,6620
lei/ euro. Valoarea totald minimd de la care porneste licitaia este de 6.684 Euro, respectiv de
31.161 lei.

Ca urmare a celor expuse mai sus si conform prevederilor art. 45, alin. (6) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicatd cu modificirile si completirile ulterioare, propun
elaborarea de citre Serviciul Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru, Fond Locativ,
Monitorizare, Utilitati Publice si Unitati Publice Subordonate, unui proiect de hotirare cu privire la
vanzarea, prin licitatie publici a terenului in suprafatd de 1114 mp aparfindnd domeniului privat al
municipiului Adjud, zona Pasareld Vrancart, T 71, P 471/2.

PRIMAR,
Ing.Armencea Constantin
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RAPORT DE SPECIALITATE

al serviciului administrarea domeniului public si privat, cadastru, fond locativ, monitorizare
utilitati publice, si unitiiti subordonate

La proiectul de hotirire privind aprobarea vanzirii prin licitatie publici a terenului in
suprafad de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareli Vrancart, T 71, P 471/2, apartinand
domeniului privat al municipiului Adjud

Una din competentele de baza ale Consiliului Local al municipiului Adjud este dreptul de
iniiativa si de a decide, in conditiile legii, in toate problemele de interes local, cu exceptia celor care
tin de competenta altor autoritati publice.

Temeiul legal al proiectului de hotarére, privind aprobarea vanzarii prin licitatie publici a
suprafefei de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareld Vrancart, T 71, P 471/2, apartinand
domeniului privat al municipiului Adjud, sunt urmitoarele:

- prevederile art.36, alin.(2), lit.” ¢” si alin. (5), lit. “b “, art. 123 alin. (1) si alin. (2) din
Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale republicatd cu modificdrile si completarile
ulterioare,

- dispozitiile art. 4 din Legea nr.213/1998, privind bunurile proprietate publics, cu
modificdrile si completirile ulterioare care previd: ,,Domeniul privat al statului sau al unitailor
administrativ-teritoriale este alcituit din bunuri aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din
domeniul public. Asupra acestor bunuri statul sau unititile administrativ-teritoriale au drept de
proprietate privata,”

- dispozitiile art. 13, alin.1, din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor
de constructii, cu modificarile i completdrile ulterioare, care previad: “ Terenurile aparfinind
domeniului privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi
vandute, concesionate ori inchiriate prin licitagie publica, potrivit legii, in conditiile respectirii
prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in
vederea realiziirii de citre titular a constructiei.”

Terenul propus pentru vanzare, apartine domeniului privat conform Hot#rarii Consiliului Local
nr. 87/28.06.2018 si nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privati,
depuse in temeiului actelor normative, cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeaza regimul juridic al imobilelor in mod abuziv in proprietatea statului.

Pretul minim de vanzare de la care porneste licitatia pentru suprafata de 1114 mp a fost stabilit
prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator extern autorizat membru AN.EV.AR. respectiv
de 6 euro/mp adica 27,972 lei/ mp, calculati la cursul B.N.R. din data de 26.06.2018 de 4,6620
lei/ euro. Valoarea totali minima de la care porneste licitafia este de 6.684 Euro, respectiv de
31.161 lei.



Tindnd seama de cele expuse mai sus, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotérére privind aprobarea vanzirii prin licitatie publicd a terenului in suprafata de 1114 mp, situat
in Adjud, zona Pasareld Vrancart, T 71, P 471/2, aparfinond domeniului privat al municipiului
Adjud.
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HOTARAREA nr.
din

Privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a terenului in suprafati de 1114 mp,
situat in Adjud, zona Pasareli Vrancart, T 71, P 471/2, apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud

Consiliul local al municipiului Adjud, intrunit in sedinta ordinari 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, Utilititi Publice si Unitati Publice Subordonate, cu privire la
aprobarea vénzirii prin licitatie publici a terenului in suprafatd de 410 mp, situat in Adjud,
cartier Burcioaia, str. Avéantului, T 1, P 3, apartindnd domeniului privat;

— Ludnd act de Hotirdrea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind aprobarea
Regulamentului privind organizarea si desfisurarea licitatiilor publice pentru vénzarea prin

- licitatie publica a bunurilor imobile, terenuri si constructii, apartindnd domeniului privat al
municipiului Adjud modificatd de Hotararea Consiliului Local nr.59/27.04.2017 privind
modificarea Hotérarea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind aprobarea Regulamentului
privind organizarea si desfasurarea licitaiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publica a
bunurilor imobile, terenuri si constructii, apartindnd domeniului privat;

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

— Avand in vedere Hotararea Consiliului Local nr.87/28.06.2018 privind aprobarea completarii
listei de inventariere a bunurilor care apartin domeniului privat;

~ 1In baza prevederilor art.7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionali in
administratia publica, republicati cu modificirile si completarile ulterioare;

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

— Avand in vedere dispozitiile art.4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate
public, cu modificarile §i completirile ulterioare;

— In temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit. ¢), art.45 alin.(3), art.47, art.117 alin.(1) lit. a) i
art.123 alin. (1) si (2) din Legea administrafiei publice locale nr.215/2001 republicatd cu
modificirile §i completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1.Se aprobi Studiul de oportunitate conform anexei nr.1 si caietul de sarcini al licitatiei
publice si instructiunile pentru ofertanti, conform anexei nr. 2 care fac parte integranti la prezenta
hotérére, privind aprobarea vanzirii prin licitatie publici a terenului in suprafati de 1114 mp, situat
in Adjud, zona Pasareld Vrancart, T 71, P 471/2, aparfindnd domeniului privat al municipiului
Adjud.



Art.2.Se aproba vanzarea prin licitatie publicd a terenului in suprafati de 1114 mp, situat in
Adjud, zona Pasareld Vrancart, T 71, P 471/2, apartinand domeniului privat al municipiului Adjud,
conform Extrasului de Carte Funciari nr. 57442.

Art.3. Pretul minim de vanzare de la care porneste licitatia pentru suprafata de 1114 mp a fost
stabilit prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator extern autorizat membru AN.E.V.A R.
respectiv de 6 euro/mp adica 27,972 lei/ mp, calculati la cursul B.N.R. din data de 26.06.2018 de
4,6620 lei/ euro. Valoarea totald minima de la care porneste licitatia este de 6.684 Euro, respectiv
de 31.161 lei.

Art.4. Procedura de licitatie publicd va demara in maxim 45 de zile de la adoptarea hotairarii,
iar perfectarea contractului de vanzare- cumpdrare va avea loc in maxim 30 de zile de la semnarea
procesului verbal de adjudecare.

Art.5. Contractul de vanzare - cumpirare se va incheia in forma autentici la Biroul notarului
public, taxele aferente urmand a fi suportate de cumpiritor. Toate obligatiile reciproce se vor
concretiza in contractul de vanzare-cumpirare.

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

Art.6. Prezentul teren nu face obiectul cererilor de retrocedare conform Legii nr.10/2001 si
Legilor Fondului Funciar.

Art.7. In evidentele patrimoniale se va opera corespunzitor vénzarea terenului in suprafata de
terenului in suprafatd de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareld Vrancart, T 71, P 47 172,
apartinind domeniului privat al municipiului Adjud.

Art.8. Prezenta hotirare se va comunica Institufiei Prefectului judetului Vrancea si tuturor
persoanelor interesate de citre Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru,
Fond Locativ, Monitorizare Utilita{i Publice si Institufii Publice Subordonate, al Primariei
Municipiului Adjud.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilier local, Secretarul municipiului Adjud
Diaconu Viorel Jr. Sibisan Andra Genoveva



ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

Anpexa nr.2la HCL ur.

CAIET DE SARCINI

La proiectul de hotirire privind aprobarea vanzirii prin licitatie publici a terenului in
suprafatd de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareli Vrancart, T 71, P 471/2, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud

Cap. I. Obiectul vinzirii

Ll Potrivit art. 123 alin.(2) din Legeanr.215 /2001 a administratiei publice locale republicati
cu modificarile si completarile ulterioar » prevede ci vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac
prin licitatie publics, organizati in conditiile legii.

Terenul apartine domeniului privat conform Hotararii Consiliului Local nr. §7/28.06.2018 si
nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privats, depuse
actelor normative, cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazi
regimul juridic al imobilelor in mod abuziv in proprietatea statului.

Pentru a veni in sprijinul persoanelor fizice sau Jjuridice care vor si achizitioneze teren in
vederea construirii unui imobil, dar si pentru a obtine venituri la bugetul local, propunem vénzarea
terenului, in suprafagi de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareld Vrancart.

Cap. II. Motivatia vanzirii

2.1.Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar §i social care motiveazi vanzarea
terenului sunt urmatoarele:
- Municipiul Adjud, este proprietarul terenului in suprafatd de 1114 mp, situat in Adjud,
zona Pasarela Vrancart, T 71, P 471/2, inscris in Cartea Funciar3 nr. 57442,
in acest context, la nivelul municipalitatii, se impune o abordare integranti a tuturor aspectelor
socio-economice §i de mediu, urmarind prin politicile publice si printr-o Planificare strategica,
rezolvarea problemelor cetdfenilor respectiv:
- 0 abordare atent3 si integranti a problematicii sociale,
- regenerarea §i revitalizarea zonelor periferice,
-protectia mediului
- atragerea de venituri la bugetul local,
1. Vanzarea terenului a fost reglementati de :
- Legea administratiei publice locale nr.215/2001 republicata cu modificirile si completirile
ulterioare;
- Dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificarile i
completirile ulterioare;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor §i unele masuri pentru
realizarea locuintelor republicati cu modificirile si completarile ulterioare;
- Prevederile Codului Civil



Cap. II1. Elemente de pret
3. Procedura de licitatie publicd va demara in maxim 45 de zile de la adoptarea hotararii, iar
perfectarea contractului de vanzare- cumpdrare va avea loc in maxim 30 de zile de la semnarea
procesului verbal de adjudecare. Modalitatea de acordare a castigitorului licitatiei publice se
desfasoara dupa regula ,,cel mai mare pref din oferti”.

3.1. Pretul minim de vanzare de la care porneste licitatia pentru suprafata de 1114 mp a fost
stabilit prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator extern autorizat membru A.N.E.V.A.R.
respectiv de 6 euro/mp adicd 27,972 lei/ mp, calculati la cursul B.N.R. din data de 26.06.2018 de
4,6620 lei/ euro. Valoarea totald minima de la care porneste licitafia este de 6.684 Euro, respectiv
de 31.161 lei.

3.2, Garantia de participare la licitatie este de 133,68 euro (133,68 euro x 4,6620 lei/euro=
623,22 lei) adicd 2 % din valoarea totala a terenului licitat, calculati la pretul de pornire si va fi
depusa de ofertant la data inscrierii la licitatie, conform art.25 alin.(2) din Regulamentul privind
organizarea §i desfasurarea licitatiilor publice pentru vénzarea prin licitatie publici a bunurilor
imobile-terenuri si constructii, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin
Hotéararea Consiliului nr.86/25.06.2015, privind aprobarea Regulamentului privind organizarea si
desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publici a bunurilor imobile, terenuri si
constructii, aparfinind domeniului privat al municipiului Adjud, modificati de Hotardrea Consiliului
Local nr.59/27.04.2017 privind modificarea Hotararea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind
aprobarea Regulamentului privind organizarea si desfisurarea licitagiilor publice pentru vanzarea
prin licitatie publicd a bunurilor imobile, terenuri §i construcii, apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vanzare-
cumpdrare.

3.3 Pentru ofertantii care nu au adjudecat bunul pentru care s-au inscris, garangia de
participare va fi restituitd in termen de 30 de zile de la data licitatiei in baza unei cereri formulate in
SCris.

3.4. Pentru ofertantul castigétor, garantia de participare se scade din valoarea totald a bunului
imobil adjudecat, urménd ca diferenfa de valoare sa fie achitatd conform dispozitiilor Hotararii
Consiliului Local nr. 86/ 25.06.2015 privind aprobarea Regulamentului privind organizarea si
desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitagie publici a bunurilor imobile, terenuri si
constructii, aparfinind domeniului privat al municipiului Adjud, modificati de Hotirérea
Consiliului  Local nr.59/27.04.2017 privind modificarea Hotirdrea Consiliului Local
nr.86/25.06.2015 privind aprobarea Regulamentului privind organizarea si desfasurarea licitatiilor
publice pentru vinzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile, terenuri i constructii, apartinand
domeniului privat al municipiului Adjud. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul
de vanzare-cumparare.

3.5. n cazul in care adjudecatarul nu achita contravaloarea bunului imobil in termenul prevazut
la pet. 3.4., se vor aplica prevederile Hotérarii Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind aprobarea
Regulamentului privind organizarea si desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie
publicd a bunurilor imobile, terenuri i constructii, apartindnd domeniului privat al municipiului
Adjud, modificatd de Hotérdrea Consiliului Local nr.59/27.04.2017 privind modificarea Hotararea
Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind aprobarea Regulamentului privind organizarea si
desfagurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitagie publici a bunurilor imobile, terenuri si
constructii, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud.

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



Cap. V. Obligatiile partilor

4.1.Vanzitorul are urmatoarele obligatii;

a. Vanzitorul are obligatia de a nu tulbura pe cumpiritor in exercitiul drepturilor rezultate in urma
Incheierii contractului de vanzare-cumprare (si garanteze apdrarea impotriva oricarei evictiuni

totale sau partiale potrivit art.1695 Noul Cod civil).

b. De asemenea, vanzitorul garanteazi pe cumpardtor ci bunul vindut nu este sechestrat, scos din
circuitul civil, ipotecat sau gajat.

¢. Vanzitorul nu raspunde de viciile aparente.

4.2.Cumpdritorul are urmitoarele obligatii:

a. achitarea integrald a debitelor pe care le are fata de bugetul local din localitatea de domiciliu pentru
persoane  fizice  respectiv  localitatea  sediului  social pentru  persoane  juridice;
b. cumpiratorul se obligi si achite pretul terenului, precum si cheltuielile vanzirii (cheltuielile propriu-
zise ale actului, taxele de timbru si de autentificare - onorariul notarial, intocmirea documentatiei
cadastrale, deschiderea cirtii funciare si obtinerea extrasului de carte funciarg, ).
¢. sd achite integral debitele pe care le are fata de bugetul local pan3 la incheierea contractului de
vanzare-cumpdrare si cele care decurg dupid incheierea contractului de vénzare-cumpdrare.

Cap. VL. Dispozitii finale

5.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vanzare-cumparare.

5.2. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vénzare-cumpdrare.
Contractul de vanzare — cumpirare se va incheia numai dupi finalizarea intocmirii cartii funciare.

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

5.4. Transmiterea dreptului de proprietate opereazi in momentul incheierii contractuluj de
vanzare - cumpdrare in forma autentica. Pirtile se vor prezenta dupi adjudecare si dupa finalizarea
cartii funciare la un birou notarial pentru incheierea in forma autentici a contractuluj de vanzare-
cumpdrare.

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

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

- sunt in litigii cu Consiliul Local al municipiului Adjud intr-o cauzi ce are legatura cu imobilul
scos la licitatie.

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

5.6. Daca din diferite motive licitatia se amana sau se anuleazi, decizia de amanare sau
anulare nu poate fi atacatd de ofertanti.

In acest caz ofertantilor 1i se va inapoia in termen de cinci zile garantia de participare la
licitatie si contravaloarea documentatiei de licitatic pe baza unei cereri scrise si inregistrate la
Priméria municipiului Adjud.

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

Cap.VIL Instructiuni pentru ofertanti
Procedura de licitatie publicd va demara in maxim 45 de zile de la adoptarea hotirarii,
iar perfectarea contractului de vanzare- cumpirare va avea loc in maxim 30 de zile de la semnarea



procesului verbal de adjudecare. Modalitatea de acordare a castigatorului licitatiei publice se
desfisoara dupd regula ,,cel mai mare pret din oferta”.

Licitatia se va desfésura 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 de 133,68 euro (133,68 euro x 4,6620 lei/euro= 623,22 lei)
adicd 2 % din valoarea totala a terenului licitat, calculati la preful de pomire 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 vanzarea prin licitatie publici a bunurilor imobile-terenuri si
constructii, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin Hotararea Consiliului
nr.86/25.06.2015, privind aprobarea Regulamentului privind organizarea i desfsurarea licitatiilor
publice pentru vanzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile, terenuri i constructii, apartinand
domeniului privat al municipiului Adjud, modificatdi de Hotirarea Consiliului Local
nr.59/27.04.2017 privind modificarea Hotirdrea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind
aprobarea Regulamentului privind organizarea si desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea
prin licitatie publici a bunurilor imobile, terenuri i constructii, apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vanzare-
cumpdrare.

Pretul minim de vanzare de la care pomneste licitatia pentru suprafafa de 1114 mp a fost stabilit
prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator extern autorizat membru A.N.E.V.A.R. respectiv
de 6 euro/mp adici 27,972 lei/ mp, calculati la cursul B.N.R. din data de 26.06.2018 de 4,6620
lei/ euro. Valoarea totala minima de la care porneste licitatia este de 6.684 Euro, respectiv de
31.161 lei.

Contractul de vanzare - cumpirare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului public,
taxele aferente urménd a fi suportate de cumpérator. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in
contractul de vanzare-cumpdarare. ,

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

de proprietate.

Ofertantii vor anexa la cererea tip copii xerox dupd 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 Comerfului:

- copie dupd CI administrator/asociat

- certificat privind achitarea impozitelor si taxelor locale;

Pentru persoanele fizice

- actul de identitate;

- copie xerox dupi chitantele care atestd plata caietului de sarcini, a documentaiei pentru
licitagie si a garantiei 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 si se ateste faptul ca nu are datorii bugetare fata de Primaria
municipiului Adjud.

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

Cap.VIII Desfisurarea licitatiei




Procedura de licitafie cuprinde urmatoarele etape:

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

6.2. se verificd identitatea ofertantilor pe baza buletinului de identitate/ cartii de identitate/
adeverinte;

6.3. se face deschiderea plicurilor cu ofertele;

6.4. bunul mobil teren §i constructii se adjudecé acelui ofertant care a facut cea mai mare
oferta;

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

6.6. comisia de organizare si desfisurare a licitatiei va incheia un proces-verbal de
adjudecare, in doud exemplare;

6.7. partile se vor prezenta dupéd adjudecare §i dupa finalizarea cértii funciare la un Birou
Notarial, in vederea incheierii contractului in forma autenticd, pe baza procesului-verbal de
adjudecare. In cazul in care, la data §i ora anuntati pentru desfagurarea licitatiei, nu sunt prezenti

L
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intocmit, \
Insp. Sandu\Elena

CONTRASEMNEAZA,
Consilier local, Secretarul municipiului Adjud,
Diaconu Viorel Jr. Sibisan Andra Genoveva




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPIULUI ADJUD

Anexa nr. 1 la HCL nr.

STUDIU DE OPORTUNITATE
din

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a terenului in
suprafati de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareld Vrancart, T 71, P 471/2, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud

1.Date generale al studiului de oportunitate

Potrivit art. 123 alin.(2) din Legea nr.215 /2001 a administratiei publice locale republicati cu
modificarile si completirile ulterioare, prevede ci vénzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin
licitaie publici, organizata in conditiile legii.

Terenul apartine domeniului privat conform Hotérarii Consiliului Local nr. 87/28.06.2018 si
nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd, depuse in temeiului
actelor normative, cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazi
regimul juridic al imobilelor in mod abuziv in proprietatea statului.

Pentru a veni in sprijinul persoanelor fizice sau juridice care vor si achizitioneze teren in
vederea construirii unui imobil, dar si pentru a obtine venituri la bugetul local, propunem véanzarea
terenului, in suprafati de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareld Vrancart.

Priméria municipiului Adjud impreuna cu Consiliul Local intenfioneaza si vanda terenul in
suprafatd de 1114 mp, situat in Adjud, zona Pasareld Vrancart aparfinind domeniului privat al
municipiului Adjud, prin licitatie publici.

Temeiul legal al proiectului de hotirare, privind aprobarea vanzirii prin licitatie publicd a
suprafetei de 1114 mp, sunt urmitoarele:

- prevederile art.36, alin.(2), lit.” ¢” si alin. (5), lit. “b , art. 123 alin. (1) si alin. (2) din
Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale republicatd cu modificarile si completarile
ulterioare,

- dispozitiile art. 4 din Legea nr.213/1998, privind bunurile proprietate publici, cu
modificarile si completirile ulterioare care previd: ,,Domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale este alcatuit din bunuri aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din
domeniul public. Asupra acestor bunuri statul sau unitatile administrativ-teritoriale au drept de
proprictate privati”

- dispozitiile art. 13, alin. (1) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor
de constructii, cu modificarile si completirile ulterioare, care prevad: “ Terenurile apartinind
domeniului privat al statului sau al unititilor administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi
vandute, concesionate ori inchiriate prin licitatie publics, potrivit legii, in conditiile respectarii
prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in
vederea realizirii de catre titular a constructiei.”

2.Scopul elaboririi studiului de oportunitate



La nivelul municipalitatii, se impune o abordare integranta a tuturor aspectelor socio-economice
si de mediu, urmirind prin politicile publice si printr-o planificare strategicd, rezolvarea
problemelor cetétenilor respectiv:

- 0 abordare atenta si integrantdi a problematicii sociale,
- regenerarea si revitalizarea zonelor periferice,
-protectia mediului

- atragerea de venituri la bugetul local,

3.Elemente juridice, tehnice §i economice
Elemente juridice
-Denumirea i categoria din care face parte:
Terenul care face obiectul acestui proiect de hotirdre aparfine domeniului privat al
municipiului conform Hotdrérii Consiliului Local nr. 87/28.06.2018 privind aprobarea completirii
listei bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Adjud.

-Persoana juridica care il administreaza:
Terenul care se propune a fi vandut se afla in administrarea directd a Consiliului Local al
municipiului Adjud, si a fost atras in patrimoniul privat in vederea valorificarii.
4. Elemente tehnice

Terenul este situat in Adjud, zona Pasareld Vrancart jud. Vrancea §i are o suprafatd de 1114
mp, conform Carte Funciara nr. 57442.

-Vecinatati:
-la est- drum de exploatare,
-la vest- proprietate UAT,
-la sud- proprietate UAT,
-la nord- proprietate UAT,

5. Elemente economice
Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifici vinzarea:
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justificd vanzarea
terenului sunt:
-valorificarea resurselor existente in scopul realizirii unei extinderi economice solide a

municipiului Adjud.

- cresterea gradului de confort al zonei prin cresterea gradului urbanistic:

- atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii

locale.
- venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin incasarea contravalorii

terenului vindut, taxe si impozite, etc.;

6.Pretul de pornire si date referitoare la procedura de vinzare

Preful minim de védnzare de la care porneste licitatia pentru suprafata de 1114 mp a fost stabilit
prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator extern autorizat membru A.N.E.V.A.R. respectiv
de 6 euro/mp adicd 27,972 lei/ mp, calculati la cursul B.N.R. din data de 26.06.2018 de 4,6620
lei/ euro. Valoarea totald minimd de la care porneste licitatia este de 6.684 Euro, respectiv de
31.161 lei.
Garantia de participare la licitatie este de 133,68 euro (133,68 euro x 4,6620 lei/euro= 623,22 lei)
adicd 2 % din valoarea totala a terenului licitat, calculati la pretul de pornire si va fi depusi de
ofertant la data inscrierii la licitatie, conform art.25 alin.(2) din Regulamentul privind organizarea si



desfisurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile-terenuri i
constructii, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin Hotérdrea Consiliului
nr.86/25.06.2015, privind aprobarea Regulamentului privind organizarea si desfasurarea licitatiilor
publice pentru vinzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile, terenuri §i constructii, aparfinind
domeniului privat al municipiului Adjud, modificati de Hotdrdrea Consiliului Local
nr.59/27.04.2017 privind modificarea Hotirdrea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind
aprobarea Regulamentului privind organizarea §i desfasurarea licitagiilor publice pentru vanzarea
prin licitatie publicd a bunurilor imobile, terenuri si constructii, apartindnd domeniului privat al
municipiului Adjud. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vénzare-
cumpdrare.

7.Modalitatea de organizare a licitatiei :
Tipul de licitatie va fi licitatie publici
Date referitoare la procedura de vanzare:

Procedura de licitatie publicd va demara in maxim 45 de zile de la adoptarea hotérarii, iar
perfectarea contractului de vénzare- cumpérare va avea loc in maxim 30 de zile de la semnarea
procesului verbal de adjudecare.

-licitatia se va organiza si desfasura dupi confirmarea legalititii Hotrarii Consiliului Local
de catre Institutia Prefectului judetului Vrancea.

Garantia de participare la licitatie este de 133,68 euro (133,68 euro x 4,6620 lei/euro= 623,22
lei) adicd 2 % din valoarea totala a terenului licitat, calculata la pretul de pornire si va fi depusi de
ofertant la data inscrierii la licitatie, conform art.25 alin.(2) din Regulamentul privind organizarea si
desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile-terenuri si
constructii, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin Hotarirea Consiliului
nr.86/25.06.2015, privind aprobarea Regulamentului privind organizarea si desfasurarea licitatiilor
publice pentru vanzarea prin licitatie publici a bunurilor imobile, terenuri §i constructii, aparfinand
domeniului privat al municipiului Adjud, modificati de Hotérarea Consiliului Local
nr.59/27.04.2017 privind modificarea Hotardrea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind
aprobarea Regulamentului privind organizarea §i desfisurarea licitaiilor publice pentru vanzarea
prin licitatie publicd a bunurilor imobile, terenuri $i constructii, apar{indnd domeniului privat al
municipiului Adjud. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vanzare-cumpérare

- la sedinta de licitatie publica vor participa numai ofertantii care au fost preselectati pe baza
indeplinirii prevederilor din caietul de sarcini §i din documentatia de elaborare i prezentare a ofertei.
Contractul de vinzare - cumpdrare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului public, taxele
aferente urmand a fi suportate de cumpdrator. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in
contractul de vanzare-cumpdrare.
Se imputerniceste Primarul municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de transfer a

dreptului de prop etate.

intoc 1
Ins du Elena

CONTRASEMNEAZA,
onsilier local, Secretarul municipiului Adjud,
Diaconu Viorel Jr. Sibigan Andra Genoveva
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Dosarul nr. 16606 / 03-07-2018
INCHEIERE Nr. 16606

Registrator: ELENA FASIC Asistent: SANDICA VLASCEANU

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL ADJUD-DOMENIU PRIVAT domiciliat in - privind
Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.87/27-06-2018 emis de Consiliul Local ADJUD;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata:

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

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 57422
- se inscrie provizoriu dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in

favoarea MUNICIPIUL ADJUD-DOMENIU PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 57422 UAT Adjud;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL ADJUD-DOMENIU PRIVAT
PATRASCU ovIDIU

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Birou) de

Cadastru si Publicitate Imobiliara Adjud, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator,
FASIC ELENAELENA Fasic
Registrato"

/ (parafa si semnatura)

*) Cu exceptia situatiilor preva“zute\fa Art, 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1



j"r’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars VRANCEA
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ANCPE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ———c

PENTRU INFORMARE REEE
Carte Funciara Nr. 57422 Adjud 0008t

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Adjud, Jud. Vrancea
Nr.| Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic | SuPrafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 57422 1.114

Teren neimprejmuit;

B. Partea II. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de Proprietate si alte drepturi reale Referinte
16606 / 03/07/2018

Act Administrativ nr. 87, din 27/06/2018 emis de Consiliul Local ADJUD (+anexa);
g1 |!nscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota Al
L

actuala 1/1
1) MUNICIPIUL ADJUD-DOMENIU PRIVAT, CiF:1455124

C. Partea IiI. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT

Referinte

Document care contine date cu caracter personal, protejate de brevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3
Extrase pentry informare orr-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 57422 Comuna/Ora;/Municipiu: Adjud
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
57422 1.114

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
T & DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie {intra | Suprafata < .. .
o folos?ing:é viton (pmp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 peproductiv DA 1.114 71 471/2 -

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o= {m)
1 2 81.993

2 ‘3 14.0

3 4 52.894

4 5 28.534

5 1 140

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

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciars Nr. 57422 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originala, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

Care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobij

v

iard cu codul nr, 211.

Referent,

Data solutionarii, i

13-07-2018

ta gliberdrii,
T

%

\J £
N o o o Ay
G ;:,,\&Oh, 31"&\r)$\’
2, Q
08nd 1%

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

Extrase pentru informare on-line iz adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU] ANEXA NR.1.35
Scara 1:1000
Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
s 722 1114 mp Intravilan Mun. Adjud, T 71, P 471/2
[ Cartea Funciara nr] | VAT T Adjud ]
g
8
514900 Il__ 514900
514800 |L” ._ll_ 514800
g g
A. Date referitoare la teren
Suprafata .
peraa | Ciiegora de o Mentiuni |
4712 Np 1114 Terenul este neimprejmuit
Total 1114
B. Date referitoare la constructii
. PR T R ita | —_—
) § % @gﬂg . Be!ﬂna);'\ Suprafata ?g‘r‘w)?truna a sol Mentiuni
/. N CRRTIEICAT K
= N Y Z
AUFORIZARE 2
[ SRR Tgf@l; 054034220 4 -~
T \s* “SUprétafatotala masurata a imobilului = 1114 mp
% QviDIY fadinact = 1114mp
%, e m executa‘f:é masuratorilor la teren, Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
NE D wmmeaﬁt irii documentatiel | atribuirea nr.cadastral
AT G{;\R\} . AUTO cadastrale si & A In eCtes
el S qggrespondenta acesteia
< Setla RO-B-J £ realitatea din teren Oiiciul de Cadastru §i Publicttate
2 NeosiRs02208, o i i Vrencea
2 &y . :
%, SS-GEO"“mw@'Patrascu . Numé ¢ Pranume !
% ‘\1/ g
% Dats: mai 2018 Funcfla: CONSILIER|
D LELY e S—




PLAN DE AMPLASAMENT S DELIMITARE A IMOBILULUI _ ANEXA NR 135

Scara 1:1000
Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobllului
1114 mp Intravilan Mun. Adjud, T 71, P 471/2
[ Cartea Funciara nr] [ VAT | Adjud ]
ot
149 - S14500
Inventar de coordonate
Nr. | Coordonate pet.de contur | Lungimi
o faturi
Xim) Yim | o+t
1]514912.844 | 668849.638 | 14.000
2614819.553 | 666861.926 | 28.634
3514804.161 [ €66874.624 | 52.804
4 1514848.043 | 668800,843 14.000
M}" 5 {514840.831 | 668888.843 81.983 "':— 514800
$(1)=1113.81mp P=101.422m

| |

A. Date referitoare la teren

Nr. | Categoria de Sl‘fﬂfﬂtﬂ i
parcela] folosinia mpj Mentiuni
47172 Np 1114 Terenul este neimprejmuit
Tolal 1114

Mentiuni

fata totala masurata a imobilului = 1114 mp
ipafata dinact = mp

Confirm introducarea imobilulul in ;
alribuirean; cadasiral - Ul In baza de dale integrata i

Inspector




RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
sit_uat in Adjud Nord T71, P 471/2

PROPRIETAR: UAT Adjud

BENEFICIAR: UAT Adjud
TF/0237/641908
EVALUATOR: Lazir Anton

-Membru ANEVAR-Legitimatie nr. 13612-




CAP 1. INTRODUCERE
1.1 REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $! AL CONCLUZIILOR

Obiectul gi scopul evaludrii:,

Obiectul evaluarii este un teren intravilan, liber, in suprafata de 1.114 mp, proprietatea
UAT Adjud, in scopul estimarii valorii de piata, situat in localitatea Adjud, amplasamet T71

P471/2.
Tipul proprietitii si situatia juridica :
Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare, teren intravilan in suprafata de

1.114 mp - situat in zona Adjud Nord, in vecinatatea podului catre CCH, si catre Adjudu Vechi.
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 de teren
construit.

Data evaluarii: 26.06.2018.

Inspectia proprietitii a fost efectuatd de citre Lazar Anton, membru ANEVAR, cu
legitimatia nr.13612. Data evaluarii este data la care se considers valabile valorile estimate gi
ipotezele luate in considerare de citre evaluator.

Cursul de referintd comunicat de B.N.R. pentru data de 26.06.2018 este de 4.6620 lei/

Euro.
Raportul de evaluare se adreseaza UAT Adjud, in calitate de client gi utilizator

desemnat.

Tipul de valoare estimat:
Tn conformitate cu scopul evaludrii, 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:

Valoarea de piata = 6.684 euro, respectiv 31.161 lei.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2018.

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

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

» Analizele, opiniile si concluziile sunt nepartinitoare si sunt limitate numai la ipotezele
$i condiiile limitative prezentate in raport.

» Evaluatorul a efectuat o inspectie personali a proprietatii, in data de: 25.06.2018
in prezenta reprezentantului legal al proprietarului.

» Nici o persoand, cu exceptia celor prezentate in raportul de evaluare, nu a acordat
asistenta profesionala in timpul elaboririi acestuia.
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> Evaluatorul indeplineste cerinfele adecvate de calificare profesionala, avand
competenta necesara intocmirii acestui raport .

> Nu existd niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliars care

face obiectul prezentului raport de evaluare §i niciun interes sau influenta legate de

partile implicate.

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

2018, aplicand recomandrile gi metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

Evaluarea a fost efectuatd de catre Lazar Anton, membru ANEVAR, posesor al

legitimatiei ANEVAR nr.13612.

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

CAP.2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

ANEVAR.

-..2.2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati.
Clientul i beneficiarul acestui raport este UAT Adjud.

2.3. Scopul evaluérii
Este estimarea valorii de piata.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect.
Proprietatea imobiliard subiect este un teren intravilan, in suprafatad de 1.114 mp, situat in

localitatea Adjud Nord.

Inspectia unei proprietati permite identificarea starii fizice si de amplasament, a trésaturilor
sociale si economice ale perioadei in care se efectueazi evaluarea cu influentele pe care le
exercitd acestea asupra valorii. Prin inspectie se elimina surprizele neplicute pe care le-ar avea

cei implicati intr-o eventuala tranzactie .
Inspectia proprietétii a fost efectuats de evaluator la data de 25.06.2018. La aceasts

operatiune am fost Tnsofiti de proprietar, care a furnizat datele si documentele cerute.
Nu s-au efectuat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului.

~ 2.5. Drepturile de proprietate evaluate
Estimarea profesionistd a valorii juste este o evaluare obiectivi a drepturilor de

proprietate asupra unor proprietati anumite, la o anumit3 dats. 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.

Tn contextul prezentului raport sunt evaluate dreptul de proprietate deplin ale proprietarului,

identificate dupa cum urmeaza:
> Terenintravilan, T71, P471/2 in suprafaia de 1.114 mp.

Prezentul raport s-a intocmit considerand ci proprietatea imobiliard evaluati este libers
de sarcini §i nu este subiectul nici unui litigiu, iar Tn aceste condifii, drepturile evaluate sunt

drepturi depline de proprietate detinute de UAT Adjud.
Se considera c& aceste drepturi depline de proprietate pot fi transferate integral.



2.6. Definirea evaludrii gi 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.

Procesul de evaluare este o proceduri complexd si sistematicd urmata de evaluator,
avand ca scop prezentarea unei opinii impartiale asupra valorii, luand in considerare toti factorii
care afecteazd in mod substantial valoarea si care este efectuatd conform standardelor,
analizei de piaté si rationamentului profesional.

Raportul de evaluare este cel care descrie etapele evaludrii si prezinta concluziile.

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

Conform scopului prezentului raport de evaluare, 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-2018, valoarea de piata reprezinta , suma estimat3 pentru
care un activ sau o daforie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre un cumparéator hotarat
§i un véanzétor hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunogtinta de cauza, prudent §i faré constréngere.”(SEV 100 Cadru
general, paragraf 29).

Data evaluarii este 26.06.2018, data la care ipotezele evaludrii si valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 26.06.2018.

Estimarea valorii de piatd s-a facut luand in considerare nivelul pretfurilor la data evalurii,”™
pentru proprietétile imobiliare de acest tip.

In conformitate cu cerintele clientului, valoarea de piata recomandata pentru imobilul ce
face obiectul acestui raport, a fost exprimats in Euro si Lei.

2.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii:
Informatii utilizate in Tntocmirea prezentului raport sunt:
v' Situatia juridica a proprietatii;
v Planul de amplasament si delimitare a bunului imobil ;
v’ Informatii privind piata locala (preturi, chirii, tranzactii cu bunuri similare, etc.)
v'  Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

2.9. Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea:

v' proprietarul care, este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate,
legate de proprietatea evaluati:

v informatii despre piatd obtinute de la alti participanti pe piata locala;

v’ presa de specialitate;

v intemet.
v’ Agentia imobiliard Gospodaru, Cabinetul notarial Munteanu:

2.10. Ipoteze gi ipoteze speciale
Ipotezele, reprezentand supozitii considerate ca fiind adevarate, implica fapte, conditii sau

situatii care afecteaza subiectul sau metoda unei evaludri dar care nu pot fi verificate sau nu
necesitad o verificare. Acestea sunt aspecte care trebuie sa fie rezonabile, iar dupa ce au fost

declarate, trebuie acceptate in vederea intelegerii evaluérii.

Principalele ipoteze:
Cu ocazia inspectiei proprietitii, efectuatd in prezenta reprezentantului Primériei Adjud,

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

lucréri de evaluare, sunt urméatoarele:




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

2. S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza ca nu exists sarcini, iar
valoarea este recomandatd conform acestor conditii. Evaluatorul recomands
valoarea de piata a drepturilor depline pe care le detine proprietarul, Documentele
sunt valabile si proprietatea poate fi tranzactionata.

3. Se presupune ci proprietatea imobiliara, reprezentand teren liber, se
conformeaza reglementarilor $i restrictiilor de utilizare, in afara situatiei in care a
fost identificats o non-conformitate, descrisa si de care s-a finut cont in prezentul

raport.
4. Se presupune ci proprietatea este in deplind conformitate cy toate legile si

reglementérile de mediu in vigoare.

5. Nu avem informatii care s3 indice prezenta contaminarilor say a materialelor
periculoase in zona. Nu am realizat nicj un fel de investigatii pentru stabilirea
eventualelor contaminari ale solului sau structurii. Presupunand ca acestea ar
exista, cheltuielile pentru eventualele decontamindri nu ay fost luate in
considerare.

6. Se presupune c3 toate documentatiile tehnice sunt corecte. Suprafata proprietati
evaluate au fost preluate din documentatia prezentats evaluatorului, iar suprafata
terenului este preluats din documentatia cadastrala far3 a face alte méasuratori sau
verificari suplimentare.

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

8. Pentru estimarea valorii, s-a utilizat metoda comparatiei directe, utilizand
comparabile din piata, in conditiile in care proprietatea nu se vinde.

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

10.Prezenta evaluare a fost efectuats in condifiile imposibilitatii inspectarii parilor
acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale proprietétii. Evaluatorul, neavand sarcina
realizarii unei expertize tehnice, nu-si asuma responsabilitatea pentru situatia in
care elementele ascunse ar face posibild cresterea sau micsorarea valorii
recomandate.

11.Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietéti si devin invalide in cazul
cénd se face divizarea acestora, in vederea alocarii pe componente sau drepturi
partiale, exceptdnd cazul in care o astfel de distribuire a fost prevazuts in raport.

12.Acest raport are valabilitate limitats in timp deoarece previziunile, analizele,
proiectiile si estimarile se bazeazs pe conditile curente de piats, pe oferts si
cerere si sunt influentate de existen{a unei economii stabile: aceste previziuni vor
fi modificate odati cu aparitia unor schimbari ale conditiilor evaluarii. Datorit
factorilor cererii si ai ofertei, evolutiei cursului valutar si existentei inflatiei, valorile
estimate in EUR sunt valabile atat timp cét conditiile evaluarii riman neschimbate
sau apar modificari nesemnificative.

13.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instan{a in legatura cu proprietatea evaluats,
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 apérea.



Ipotezele speciale sunt restrictii in procesul evaluarii, care pot fi impuse in egald masura
fie de catre clienfi, evaluatorului nepermitandu-i-se o investiga%ie completa, fie cétre
prevederile legislatiei nationale sau cele stabilite de citre evaluator. In cazul de fati nu sunt

ipoteze speciale.

2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

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

2.12. Descrierea raportului de evaluare
in acest raport de evaluare, de tip narativ, sunt prezentate analizele, opiniile §i concluziile

personale ale evaluatorului, fiind valabil numai prezentat in 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 Eticid al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare aprobate de ANEVAR pentru anul 2018.

Cap.3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piatd, orag, vecinititi 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

potentiali si a utilizatorilor.

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

activitatilor de dezvoltare in zona.
Aria de piatd unde este localizata proprietatea subiect este determinata de zona CFR si

podul catre CCH. '




Localizare proprietate subiect, zona D, conform HCL 176/2016.
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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 afia orasul Adjud, este in general
plan, fiind mérginit de coline subcarpatice cu inaltimi pana la 400 m. Altitudinea generalad medie
a municipiului este de circa 100 m fatd de nivelul marii. Terenul este in general favorabil
culturilor agricole, corespunde conditilor de construit, si are panza de apa freaticd sub 10 m
adancime.

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

Climatul temperat corespunde agezarii sale si se caracterizeaza prin vanturi predominante din
nord cu alternanta in sezonul cald dinspre sud si sud-est, cu temperaturd medie anuals de 8-10
grade Celsius, media precipitatiilor find de 500 mm/mp/an. Cunoscut din vechime pentru
- agezarea sa la intersectia provinciilor roménesti Moldova, Tara Roméaneasci si Transilvania,
~este i astdzi un important nod de cale ferata si rutier. Suprafata municipiului era in anul 1997
de 5.911 ha, din care ocupata de cladiri gi curti — 105 ha.
Orasul este traversat de soseaua nationald DN2, care leaga oragele Focsani si Baciu. La
Adjud, acest drum se intersecteazi cu soseaua nationald DN11A, care la nord-est duce citre

Onesti si la est catre Barlad.

3.2 Tipul proprietitii si definirea pietei.

Acceptiunea economica a pietei se referé la gama sau setul de produse, numarul potential
de vanzétori, de cumparatori $i la regiunea geografici in care ofertantii si potentialii cumparatori
interactioneaza, determinénd astfel pretul bunului.

Piafa se afla intr-o perioada de usoara crestere, 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, Judetul Vrancea, in

suprafald de 1.114 mp.
Tipul propriettii — teren intravilan aflat in proprietate privata.



Dreptul de proprietate apartine UAT Adjud.
Terenul este intravilan in zona D a municipiului Adjud si este marginit de:

Nord — proprietate UAT;
Est - drum de exploatare;
Sud - proprietate UAT:
Vest -proprietate UAT;

3.3 Aspecte privind vanzérile anterioare gi cotatiile curente

Din punct de vedere a pietei imobiliare la nivelul localitatii Adjud si imprejurimi s-au
conturat mai multe perioade, dupa 1989, astfel:

Intre anii 1990-1998, persoanele care au acumulat capital se orienteazad spre piata
terenurilor ca fiind o alternativa viabila de investitie. In aceasts perioads oportunitatea celor care
urmaresc tendinfele pietei , o reprezints investitile pentru revindere. Piata imobiliard se
maturizeaza treptat, influentata fiind de factori economici si sociali, care modeleazi cererea,
oferta si pretul de piati. Se constats 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. Dupa 1995, proprietarii terenurilor, procedeazd mai intai la
inchirierea acestora, apoi vanzarea lor prin licitatie.

Dupa anul 2000, influentele occidentale determini dorinfa obtinerii de standarde
superioare in confortul si estetica atat a locuintelor cat si a spatiilor comerciale, la toate acestea” ™
raspunzand noua ofertad de terenuri propotional dimensionate.

Intre anii 2000-2006, cererea tot mai crescuts de terenuri a determinat escaladarea
preturilor, o presiune deosebita asupra nivelului chiriilor fiind exercitats intre anii 2005-2008 de
extinderea activitétii bancare prin infiintarea de filiale la nivelul intregii localitati.

Datorité valorii ridicate pe piats a apartamentelor, a aparut dorinta locuitorilor din Adjud de
a achizitiona terenuri cu sau farid constructii, determinand cresterea cererii gi totodata
dezvoltarea si extinderea spatiald a orasului. Extinderea utilitatilor prin investitii locale, au facut
posibila cresterea atractivitatii unor zone, considerate pana nu demult far3 perspectiva vreunei
dezvoltéri. Aparifia creditelor ipotecare cu dobanzi acceptabile, incepand cu anul 2004, a
determinat parcelarea suprafefelor mai mari de teren, aparand posibilitatea de a achizifiona
500-1000 mp 1in ideea realizarii unor viitoare case de locuit. S-au conturat astfel noi zone
rezidentiale si comerciale la marginile oragului.

in prezent se remarca o maturizare si o diversificare a pietei imobiliare 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.

Nu avem informatii care s indice prezenta contaminarilor sau a materialelor periculoase
in zon&. Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea eventualelor contaminari ale
solului sau a structurii. Presupunand ci 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
favorabild unitatea si adaptabilitatea amplasamentului la constructiile existente.
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3.4. Descrierea juridica a proprietitii.

Estimarea profesionista a valorii de piata este o evaluare obiectivd a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietéti 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 il poate folosi, vinde, inchiria ori instraina.

Asupra propriettii evaluate, exercita drepturi depline UAT Adjud.

Terenul, in suprafata de 1.114 mp, este un teren liber in proprietatea UAT Adjud.

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

Considerand corecte si credibile informatiile furnizate de proprietar, fira a face verificiri
suplimentare, apreciem ci dreptul de proprietate poate fi transferat integral.

3.5. Descrierea proprietitii.
Proprietatea evaluata este constituita din:
e Teren intravilan T71, P471/2 in suprafata de 1.114 mp, conform patrimoniului privat

al PrimarieiAdjud.

Descrierea zonei de amplasare
Zona de > Proprietatea este amplasats in zona SNCFR, zona D a UAT
amplasare Adjud;
g > In zona se afla costructii industriale.
> Distanta fatd de proprietati complementare (institutii sanitare,
institutii de Tnvatamant etc.), este de aproximativ 1.500 ml.
» Accesul se face cu masina;
> Acces la utilitati :nu ;
Artere »> Auto si pietonal : str. Stefan Cel Mare :
importante de > Transport : cu masina
circulatie in > Calitatea retelelor de transport: drum pietruit.
apropiere
Caracterul In zon3 se afia:
edilitar al » Unitati comerciale: nu ;
zonei > Unitati de invatamant: Scoala gimnaziala nr.3 la 1.000 m
distanta.
> Unitati medicale — Policlinica Veche la 1.000 m.
> Institutii de cult: Biserica Adormirea Maicii Domnului
amplasata la o distantd de 1.000 m;
> Sedii de banci; nu.
> _Institutii gubernamentale: nu.
Utilitati > Retea urbana de energie electrica : da ;
edilitare > Retea urbana de apa: nu;
> Retea urbana de gaze : nu;
> Retea urbana canalizare -nu;
> _Retea urbana de telefonie, cablu TV si internet : nu ;
Ambient > Moderat civilizat;
Concluzie » Proprietatea este amplasata in zona pasarela CFR;
privind  zona > Distanta pana la gara CFR, 1.000 m:
de amplasare > Dotari si retele edilitare : nesatisfacatoare :
» _Ambient mai putin civilizat; poluare fonica SNCFR;
Cea mai buna > Proprietate construita;
utilizare
Descrierea terenului




Identificare > Amplasament T71 P471/2;
Suprafata, > Suprafata de teren: 1.114 mp;
front stradal, > Front stradal : cca 82 m;
topografie » Forma : dreptunghiulara;

» _Topografie : teren plan.
Amenajari » Ziduri de sprijin : nu;

» Canale de descarcare : nu;

» Terasare pe portiuni : nu;

> Alte instalatii : nu;

3.6. Datele privind impozitele si valorile de impozitare
Evaluatorul nu detine asemenea informatii.

3.7. Identificarea altor bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt proprietiti

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

proprietati imobiliare.

CAP. IV. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care schimba

drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasts piata se defineste pe baza
tipului de proprietate.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibili Ia
situatia economica , situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor; deciziile de cumpdérare
sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobénzii; este o piata ce nu se
autoregleazd si este afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale; informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile; exista decalaj intre cerere si oferta;
cererea poate fi volatild datorita unor schimbiri rapide in marimea, structura si veniturile

populatiei).

4.1. Analiza cererii solvabile
Analiza cererii porneste de la identificare persoanelor ( fizice sau juridice) care manifests

cerere pentru achizifionarea de terenuri. Pentru acest tip de proprietate existd o segmentare a

pietei imobiliare in functie de tipul de activitate ce o desfigoard si categoria de clienti ce o

deservesgte.
Cererea pentru o proprietate similara este influentata foarte mult atat de atractivitatea sa

prin prisma amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, a accesului, etc. cat si de
caracteristicile sale intrinseci: dimensiune, posibilitifi de expunere la strad4, forma spatiului de

vanzare, dotari cu utilitati, probleme tehnice .
In prezent se manifesti o cerere crescuta 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 cd sunt cereri pentru cumpararea de

terenuri adecvate dezvoltsrii de spatii rezidentiale cu curti spatioase.

4.2. Analiza ofertei competitive
Aceasta se refer la disponibilitatea produsului imobiliar pe piata. Pentru a analiza oferta,

evaluatorul trebuie sa treacd in revistd 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.
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Oferta de terenuri intravilane pentru vanzare in municipiul Adjud este segmentata pe
doua tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor: terenuri cu suprafete 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;

¢) 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 proprietiti pe care
acestea le detin in exces fatd de necesitatile lor curente, sau care nu se afla in zonele 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
Incepénd cu anul 2007-2008 remarcam ci pe piata imobiliard a acestui municipiu vanzarile

¢l cumpdrarile gi-au pierdut dinamismul din anii trecuti, iar preturile au inregistrat stagnari sau
cresteri foarte mici, iar in anul 2009 toate tipurile de proprietai imobiliare au inregistrat o

alterare substantiala a valorii de piata.
In urma analizei pietei imobiliare se constata faptul ci 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 pe care o traversdm, momentan piata imobiliard din zona
analizatd o considerdm in stagnare, neexistand in domeniul proprietatilor de acest tip destule

tranzactii.
Putem trage urmétoarele concluzii, analizand cererea existents $i potentiala si oferta

competitiva actuala:
> datoritd crizei economice pe care o traversam, momentan piata imobiliard din zona
analizatd o consideram in stagnare, neexistand in domeniul proprietétilor 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, depageste cererea, determinand o
piata a vanzatorilor;
> existd mai mult interes pentru proprietitile 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.
In concluzie, analiza pietei releva un dezechilibru in momentul prezent in favoarea ofertei,
respectiv existd multe oferte disponibile si o cerere foarte restransa.
Pentru urmétoarea perioadd pentru un orizont estimat de 1-3 ani, consider ca piafa
imobiliard 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.
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CAP.V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

buna utilizare este definitad astfel: din optica participantilor de pe piata, cea mai buna utilizare
este utilizarea care din punct de vedere fizic este posibild, permisa din punct de vedere legal,
fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Astfel, pentru ca o proprietate s& se afle in cea mai buna utilizare a sa, ea trebuie sa

indeplineasca patru conditii:
» permisa legal,
» posibila fizic,
» fezabila financiar,
» maxima productiva.

UTILIZAREA-1 — constructie comerciala.
UTILIZAREA-2 — construire rezidentiala.
Zona in care se afla terenul este o zona rezidentiala, cu loturi teren pentru constructii case.

CAP.VI EVALUAREA TERENULUI.
Evaluarea reprezintd o opinie sau o concluzie emisa pe baza unei analize referitoare la "~

natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei proprietati
imobiliare, exprimaté de o persoana impartiald, specializatd in analiza si evaluarea proprietatilor

imobiliare.

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

metoda extractiei,

metoda parcelarii,

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 ca acest teren este liber de constructji.

Prin aceastd metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate i corectate in functie de asemanaéri si deosebiri.

Tn evaluarea proprietatii subiect in aceasté lucrare se prezinta trei comparabile : 1,2,3
care au fost ofertate in anul 2017:

» Comparabila-1, oferta E-85, suprafata de 10.000 mp, pret 12 euro/mp;
» Comparabila-2, oferta str. E.Teodoroiu, suprafata de 2.325 mp, pret 10 euro/mp;
¢ Comparabila-3 DN1 1A, suprafata de 2.700 mp, pret 9 euro/mp;
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Deoarece dreptul de proprietate este deplin pentru terenul de evaluat gi 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 $i comparabile sunt obiective ,
nu se aplica ajustari.

Ajustéri pentru conditiile pietii —

Toate comparabilele s-au oferat in perioada curents, nu sunt ajustari.

Ajustari pentru localizare.
Toate comparabilele sunt similare cu proprietatea subiect; nu s-au facut ajustari;

Ajustari pentru suprafati -
S-a acordat un procent de 1% pentru fiecare 1000 mp in plus. (Ex. Comparabila-1:

10.000-1.114=+8.886 rezulta o ajustare de +9%.

Ajustiri 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.
Nu sunt informatii complete cu privire Ia deschidere; astfel proprietatea subiect are iesire
la un drum de exploatare, iar cele 3 comparabile au deschidere la drumuri asfaltate;
S-au analizat comparabilele 2 si 3:
(10,1-9,2)/9,2=0,9/9,2=9%. S-au ajustat toate comparabilele cu -9% fiind superioare

proprietatii subiect.

Ajustari pentru acces la proprietate.
Proprietatea subiect are acces la drum pietruit, si este inferioara fata de toate

comparabilele
S-a comparat proprietatea-1 cu proprietatea-2 si a rezultat:
(12-9,2)/9,2=2,8/9,2 = 30%. Se ajusteazi toate comparabilele cu -30%, fiind superioare

proprietatii subiect.
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Elemente de

GRILA DATELOR DE PIATA

Proprietate

Comparatie
Localizare-

subiect

Comparabil
1

2

Comparabila

strada
Pret

Pasarala CFR

Str. Copacesti

Str.E.Teodoroiu

3
Izlaz

vanzare/oferts-
euro
Pret (euro/mp)

120.000

23.250

25.000

Ajustare -%

12

10

Pret ajustat

0
12

0

Drept de

Deplin

10

proprietate
Ajustare(%)

Deplin

Deplin

Deplin

Ajustare(eur/mp)

0%
0

0%

0%

Pret ajustat —

0

0

eur/mp
Conditii de

12

10

9

finantare
Ajustare(%)

proprii

proprii

proprii

Ajustare{eur/mp)

%
0

0%

Proprii
0%

Pret ajustat —

0

0

eur/mp

Conditii de

12

10

9

vanzare

Ajustare(%)

liber
0%

liber

Liber

Ajustare(eur/mp)

0%

0%

Pret ajustat

eur/mp

Conditii de

12

10

vanzarii)

Ajustare(%)

piata(data

curent

2017

2017

2017

Ajustare(eur/mp)

0%

0%

Pret ajustat —

0

0

0%
0

eur/mp
Localizare-

periferie

12

10

9

strada

periferie

periferie

periferie

Ajustare(%)

similar

similar

similar

Ajustare(eur/mp)

0%
0

0%

0%

Pref ajustat -

0

0

eur/mp
Suprafata(mp)

12

10

9

Diferenta

1.114

10.000

2.325

Ajustare(%)

+8.886

+1.211

2.700
+1.586

Ajustare(eur/mp)

+9%
+1

+1%

+2%

Pref ajustat —

+0,1

+0,2

eur/mp
Deschidere(m)

13

10,1

9,2

Ajustare(%)

Drum
exploatare

E-85
-9%

E.Teodoroiu

DN11A

Ajustare(eur/mp)

-9%

-9%

Pret ajustat —

-1

-0,9

eur/mp
Acces la

12

9,2

-0,8
8.4

proprietate :

Drum pietruit

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Drum asfaltat
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superior superior superior
Ajustare(%) -30% -30% -30%
Ajustare(eur/mp) -3,6 -2,7
Pref ajustat —

eur/mp 8.4 6.5
Ajustare totald bruts absoluta (lei) 5,6 3,7
Ajustare totald bruta absoluta (%) 46% 37%

Numér corectii 3 3
Curs de schimb lei/euro 4,6620

Dupa tot acest rationament, preful unitar al terenului evaluat se considers cel mai apropiat

fatd de cel al terenului aferent ¢omp; 23 care inregistraza cea mai mica ajustare absoluta

bruta, respectiv 3,5 euro, sicea méi mica ajustare absoluta procentuala, respectiv 38%.
Astfel, vom adopta pentru terenul supus evaludrii o valoare de piats, rotunjitd de 6

euro/mp.

Vpt = 1.114 mp x 6 euro/mp= 6.684 euro = 31.161 lei.

6.2. Abordarea prin piati
Utilizdnd aceasts abordare, evaluatorul poate ajunge la o valoare, comparand proprietatea

pe care o evalueazi cu alte proprietdti similare, numite proprietéti comparabile. Prefurile de
vanzare ale proprietatilor ce sunt considerate ca fiind comparabile au tendinta de a defini un
interval de valori in care este de asteptat s3 se afle si valoarea proprietatii subiect. Se vor aplica
corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor, tindnd cont de diferentele existente la

aceste criterii de comparatie. Nu s-a aplicat.

6.3.Abordarea prin venit
In aceasts abordare se estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare obtinute din

utilizarea propriettii imobiliare. Se estimeaza veniturile si cheltuielile, fluxul de profituri este
capitalizat cu o raté de capitalizare sau actualizat cu o ratd de actualizare. Ratele utilizate sunt
deduse din ratele de fructificare acceptabile sau agteptate de investitor, comparativ cu
proprietati imobiliare similare. Nu s-a‘aplicat,

6.4. Abordarea prin cost SE AT
Aceastd abordare se bazeazi pe ipoteza ci participantii de pe piatd fac legatura intre
valoare si cost. In aceasts abordare, valoarea unei proprietati imobiliare se estimeaza prin
adaugarea valorii terenului la valoarea costului de constructie pentru reproducerea sau
inlocuirea constructilor existente si apoi scizand deprecierea (deteriorarea fizics $i
neadecvarea functionald) aparuta din diferité cauze. Nu s-a aplicat.

In evaluarea proprietatii imobiliare a fost aplicata metoda comparatiei directe si a rezultat ca
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CAPITOLUL VII. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor.
in evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat:

¢ Metoda comparatiei directe.

7.2. Reconcilierea valorilor
Avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut, relevanta acestuia si informatiile de piafa

care au stat la baza aplicarii metodei comparatiei directe si pe de alta parte scopul evalusrii si
caracteristicile proprietdfii supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimati este
suficient 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 , actuals .

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

Vpt = 6.684 euro = 31.161 lei.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:
* Valoarea a fost exprimaté {inand seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si
specifice gi este valabild exclusiv in conditiile §i prevederile prezentului raport;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;
valoarea este consideraté in conditii de plata cash, integral la data tranzacfiei.
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COMPARABILA-1

teren Adjud
Judetul Vrancea

Suprafata: 10000 metri patrati

Descriere:

Vand teren situat la iesirea din Adjud spre Focsani, pe partea
stanga, intravilan.

Pret: 12 Euro/mp

Contact
Romeo
Telefon: 0745120807-15.09.2017
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COMPARABILA-3

Vanzare teren Adjud
Judetul Vrancea

Suprafata: 2700 metri patrati

Descriere:

terenul este situat la iesire din adjud spre onesti,cadastru facut,
Pret: 25000

Contact

ion
Telefon: 0721541078-28.10.2017
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