ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotiirire privind initierea procedurii pentru constituirea dreptuluni de
superficie, cu titlu oneros, prin licitatie publici, pentru 87 loturi teren situate in municipiul
Adjud, sat Adjudu - Vechi, T 44 P 217/2,217/3,217/4,216%, apartinind domeniului privat
al UAT Adjud, in vederea construirii de locuinte

Propunerea de scoatere la licitatie publicd a 87 loturi de teren, situate in municipiul Adjud,
sat Adjudu - Vechi in vederea constituirii dreptului de superficie are la bazi solicitdirile venite din
partea unor familii care doresc sd-gi construiasci o locuintd proprietate personald, precum si
obtinerea unor sume la bugetul local.

Terenul lotizat face parte din domeniul privat al Municipiului Adjud conform Hotararii
Consiliului local nr.89/2015 si este inscris in Cartea funciara nr.56446 a localitatii Adjud.

Pentru acest teren a fost intocmit studiu topografic i s-a elaborat Plan Urbanistic Zonal —
”Atragere in intravilan, lotizare in vederea construirii de locuinte si functiuni complementare,
amenajare panouri fotovoltaice in Municipiul Adjud, localitate componentd Adjudu Vechi ”,
aprobat prin Hotérarea Consiliului Local nr. 193/29.12.2015, fiind create 87 loturi de teren cu
suprafefe cuprinse intre 381 mp si 751 mp, majoritatea loturilor avand suprafata de 500 mp.

In conformitate cu prevederile art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
”Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in
subsolul acelui teren, asupra céruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta”. La art. 697
alin. (1) din Codul civil se prevede faptul ci ”In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu
oneros, daci partile nu au previizut alte modalititi de plati a prestatiei de catre superficiar, titularul
dreptului de superficie datoreazi, sub forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata
liberd, {indnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd,
de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii

folosingei”.

in temeiul prevederilor art.45 alin. (6) din Legea nr.215/2001, initiez proiectul de hotarare
privind constituirea dreptului de superficie asupra terenurilor aflate in domeniul privat al Municipiului
Adjud.

PRIMAR,

Ing. Constantin Armencea
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Raportul de specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat,
Cadastru, Fond locativ, Monitorizare Utilititi Publice si Institutii Publice Subordonate
al Municipiului Adjud

La proiectul de hotiirdre privind initierea procedurii pentru constituirea dreptului de
superficie, cu titlu oneros, prin licitatie publicii, pentru 87 loturi teren situate in municipiul
Adjud, sat Adjudu - Vechi, T 44 P 217/2,217/3,217/4,216%, apartinind domeniului privat
al UAT Adjud, in vederea construirii de locuinte

Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 statueazi faptul ci *Bunurile ce fac parte
din domeniul privat sunt supuse dispozitiilor de drept comun, daci prin lege nu se prevede altfel”.

Propunerea de scoatere la licitaie publica a 87 loturi de teren, situate in municipiul Adjud,
sat Adjudu - Vechi in vederea constituirii dreptului e superficie are la baza solicitirile venite din
partea unor familii care doresc si-si construiascd o locuinti proprietate personali.

Terenul lotizat face parte din domeniul privat al Municipiului Adjud conform Hotérarii
Consiliului local nr.89/2015 i este inscris in Cartea funciara nr.56446 a localitatii Adjud.

Dezvoltarea zonei de locuinte familiale a facut obiectul unui studiu de Plan Urbanistic Zonal
— "Atragere in intravilan, lotizare in vederea construirii de locuinte si functiuni complementare,
amenajare panouri fotovoltaice in Municipiul Adjud, localitate componenta Adjudu Vechi ”
aprobat prin Hotédrarea Consiliului Local nr. 193/29.12.2015.

in urma elaborarii P.U.Z.-ului s-au creat 87 loturi de teren din care:

- 1lotde 381 mp;

- 1lot de 456 mp;

- 3 lot de 449 mp;

- 1lotde 475 mp;

- 26 loturi de 499 mp;
- 26 loturi de 500 mp;
- 1lotde 518 mp;

- 8loturi de 549 mp;
- 5loturi de 574 mp;
- 4 loturi de 575 mp;
- 1lot de 744 mp;

- 1lotde 747 mp;

- 1 lot de 748 mp;

- 2loturi de 749 mp,
- 3 loturi de 750 mp;
- 1llotde 751 mp;

- 2loturi de 752 mp.




in conformitate cu prevederile art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
“Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in
subsolul acelui teren, asupra ciruia superficiarul dobandeste un drept de folosinti”. La art. 697
alin. (1) din Codul civil se prevede faptul ci ”In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu
oneros, daca pértile nu au previzut alte modalititi de platd a prestatiei de catre superficiar, titularul
dreptului de superficie datoreaz, sub forma de rate lunare, 0 suma egala cu chiria stabilita pe piata
libera, tindnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta exista,
de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii
folosintei”.

Licitatia publica se va organiza in conditiile legii, preful de pornire al licitatiei fiind 0,90
lei / mp / an, stabilit pe baza raportului de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR.

Contractul de superficie se va incheia in forma autentica la Biroul notarului public, taxele
aferente urménd a fi suportate de superficiar.

in temeiul art.36 alin.(2) lit.c), alin.(5) lit.b), art.45 alin.(3) si art.123 alin.(2) din Legea
nr.215/2001 privind administrafia publica locala, republicati, cu modificarile si completarile
ulterioare, vd propunem spre analizd si aprobare scoaterea la licitatie publica a 87 loturi de
teren, situate in municipiul Adjud, sat Adjudu - Vechi in vederea constituirii dreptului de superficie
in scopul construirii de locuinte, conform reglementarilor Planului Urbanistic Zonal aprobat prin
Hotéararea Consiliului Local nr. 193/29.12.2015.

De asemenea, propunem aprobarea:
- Raportului de evaluare;

- Caietului de sarcini;

- Studiului de oportunitate.

intocmit,
Ing. Mihaela Grobpicu

/!

Direoﬁ';l Economica,
Ec. Mihaela Elisabeta Puscasu
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr......
din 29 noiembrie 2018

Privind initierea procedurii pentru constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros,
prin licitatie publicii, pentru 87 loturi teren situate in municipiul Adjud, sat Adjudu -
Vechi, T 44 P 217/2,217/3,217/4,216%, apartinind domeniului privat al UAT Adjud, in
vederea construirii de locuinge

Consiliul local al municipiului Adjud, judetul Vrancea, intrunit in sedinti ordinara prin
convocarea de catre Primarul municipiului Adjud:

- Examinind Expunerea de motive la proiectul de hotérare cu privire la scoaterea la licitatie
publici a 87 loturi de teren, situate in municipiul Adjud, sat Adjudu - Vechi in vederea
constituirii dreptului de superficie in scopul construirii de locuinte;

- Tinand seama de Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public
si Privat, Cadastru §i Monitorizare Utilita{i Publice privind situatia juridica a terenului ce
face obiectul proiectului de hotérare initiat;

- Luind act de avizul Comisiei de specialitate a Consiliului local pentru administrarea
patrimoniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism, protectia mediului §i
turism, agricultura al municipiului Adjud;

- Conform art.7 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionalad in administratia

})ublicﬁ, republicats, cu modificarile §i completarile ulterioare;

n baza prevederilor art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil;

- In conformitate cu art.4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publici, cu
modificarile §i completarile ulterioare si cu art.13 alin.1 din Legea nr.50/1991 privind
autorizarea executdrii lucririlor de constructii,republicata, cu modificarile si completirile
ulterioare;

- In temeiul prevederilor art.36 alin.(2) lit."c", alin.(5) lit."b", art.45 alin.(3), art.47, art.115
alin.(1) lit."b", art.117 lit."a", ale art.121 alin.(1) si (2), art.123 alin.(1) si (2) din Legea
administrafiei publice locale nr.215/2001, republicatd, cu modificérile §i completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se initiaza procedura de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros prin
licitatie publici, pentru 87 loturi teren situate in municipiul Adjud, sat Adjudu - Vechi, T 44 P
217/2,217/3,217/4,216%, apartinand domeniului privat al UAT Adjud, conform anexei nr.1, parte
integrantd din prezenta hotérare.

(2) Dreptul de superficie se constituie pentru construire de locuinte.

(3) Durata pentru care se constituie superficia este de 99 ani, cu posibilitate de reinnoire.

Art.2, Se aprobi studiul de oportunitate §i caietul de sarcini al licitafiei publice conform
anexelor 2gi 3 ce fac parte integranti din prezenta hotérére.

Art.3. Pretul minim de la care porneste licitafia este de 0,90 lei / mp / an, stabilit prin
raportul de evaluare intocmit de evaluator membru titular ANEVAR.




Art4. Contractul de superficie se va incheia in forma autentici la Biroul notarului public.
Toate taxele pentru perfectarea contractului de superficie cad In sarcina superficiarului,
inclusiv cele pentru inscrierea superficiei in cartea funciara.

Se imputerniceste Primarul municipiului Adjud pentru semnarea contractelor de superficie.

Art.5.Prezentele terenuri nu fac obiectul cererilor de retrocedare conform legilor
Fondului funciar.

Art.6. La data intrarii in vigoare a prezentei hotdrari se abrogi Hotirarea Consiliului
Local al Municipiului Adjud nr. 117/27.07.2017 privind aprobarea vénzirii prin
licitatie publicd a 87 loturi teren situate in municipiul Adjud, sat Adjudu-Vechi, T 44, P
21772, 217/3, 217/4, 216/5 ce apartin domeniului privat al municipiului Adjud in vederea
construirii de locuinte.

Art.7. Prezenta hotirare va fi comunicatd Institutiei Prefectului Judetului Vrancea pentru
exercitarea controlului de legalitate si tuturor persoanclor interesate de catre Serviciul
Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru, Fond locativ, Monitorizare Utilitafi
Publice i Institufii Publice Subordonate al Municipiului Adjud.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA

Consilier, Secretar,
Joan Bejan Jr. Andra Genoveva Sibisan
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

STUDIU DE OPORTUNITATE

Referitor la constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, prin licitatie publici,
pentru 87 loturi teren situate in municipiul Adjud, sat Adjudu - Vechi, T 44 P
217/2,217/3,217/4,216%, apartinind domeniului privat al UAT Adjud, in vederea

construirii de locuinge :

Anexanr.2 la
Hotardreanr. __ /2018

L Descrierea bunului asupra ciruia urmeazi si se constituie un drept de superficie
Obiectul constituirii dreptului de superficie il reprezinti 87 loturi de teren situate in
municipiul Adjud, sat Adjudu - Vechi, T 44 P 217/2,217/3,217/4,216%. Loturile de teren se afla
in Municipiul Adjud, intravilanul satului Adjudu Vechi.
Loturile sunt libere de sarcini, au acces din Strada Gradinarilor si Strada Imasului si pot fi
racordate la energie electrica, telefonie si cablu.
Vecinatati: N — proprietati private
S — UAT Adjud, proprietati private
E - UAT Adjud
V — UAT Adjud, proprietiti private.
Obiectivul constituirii dreptului de superficie il reprezinti construirea de locuinte.

II. Motive de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifici constituirea
dreptului de superficie
1. Motive economice
Prin constituirea dreptului de superficie asupra acestor loturi de teren se va incasa o
redeventi care va constitui venit la bugetul local.
in prezent loturile de teren nu sunt valorificate.
2. Motive de ordin social
Prin constituirea dreptului de superficie asupra terenurilor se va da posibilitatea familiilor
tinere sé-gi construiasca locuinge proprietate personal.
De asemeni, constructiile se vor realiza cu fortd de munci pe raza localititii.
3. Motive de mediu
Prin construirea de locuinte pe aceste loturi se va elimina posibilitatea depozitirii de
deseuri.
Superficiarul va respecta legislatia in vigoare in domeniul protectiei mediului, avand
urmétoarele obligatii:




- Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea §i evitarea poludrii soluluj si a apei,
cu efecte asupra sanatatii populatiei.

- Gestionarea eficients a deseurilor si mentinerea cu strictefe a conditiilor de igien3 cerute
de reglementirilor legale in vigoare.

- Mentinerea curiteniei terenuluj pe toat perioada derularii contractului, superficiarul
fiind obligat sa incheie contract cu firma de salubrizare.

1I1. Elemente de pret

in conformitate cu dispozitiile art.697 alin.(1) din Codul Civil, in cazul in care superficia s-
a constituit cu titlu oneros, daca partile nu au previzut alte modalitati de plata, titularul dreptului
de superficie datoreazi chiria stabiliti pe piafa libera, tinind seama de natura terenurilor, de
destinatia constructiei, de zona in care se afla terenurile, precum si de oricare alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.

Analizénd preturile chiriilor din zona in care se afla terenurile, pe baza raportului de evaluare
intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR s-a stabilit preful de pornire al licitatiei ca fiind 0,90
lei/ mp/ an.

IV. Modalitatea de acordare a dreptului de superficie asupra terenurilor
Cu titlu oneros, prin licitatie publica.

V. Durata estimati a constituirii dreptului de superficie
Durata estimati este de 99 ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi
reinnoit.

VL. Termenul previzibil pentru realizarea procedurii
Licitatia publica in vederea constituirii dreptului de superficie se va desfasura in cursul
trimestrului I al a;;ului 2019.

fntocmit, -
Ing. Mihaela Grpbnicu

/7
/7
;7
// .
PRE$1'/'/DINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Consilier, Secretar,

Ioan Bejan Jr. Andra Genoveva Sibisan



ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

CAIET DE SARCINI
Privind constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, prin licitatie publici, pentru 87
loturi teren situate in municipiul Adjud, sat Adjudu - Vechi, T 44 P
217/2,217/3,217/4,216%, apartinind domeniului privat al UAT Adjud, in vederea
construirii de locuinte

Anexanr.3la
Hotarareanr. __ /2018

1. OBIECTUL SUPERFICIEI]

87 loturi teren situate in municipiul Adjud, sat Adjudu - Vechi, T 44 P
217/2,217/3,217/4,216%, apartinidnd domeniului privat al UAT Adjud, in vederea construirii de
locuinte.

II. DURATA SUPERFICIE]

99 ani, cu posibilitate de reinnoire.

HI. CARACTERISTICILE INVESTITIEI

Investitiile ce se vor realiza vor avea destinatia de locuin{3, conform reglementrilor
Planului Urbanistic Zonal aprobat prin Hotérarea Consiliului Local nr. 193/29.12.2015.

IV. ELEMENTE DE PRET
4.1. Pretul minim pentru cele 87 loturi teren situate in municipiul Adjud, sat Adjudu Vechi
este de 0,90 lei / mp / an.
4.2. Preful licitat, care va fi cel putin Inscris cu cel de la pct.1 de mai sus, va fi indexat
anual cu rata inflatiei.
4.3. Este declarat cistigator/adjudecatar al licitatiei, ofertantul a cirei ofertdi valabili are

pretul cel mai mare.
4.4. in cazul in care pentru cel mai mare pret oferit sunt 2 sau mai multi ofertanti ale ciror

oferte valabile sunt egale, se va proceda, in continuare, la licitafie cu strigare, prejul de pornire
fiind cel mai mare pret oferit.

V. GARANTII
5.1. In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati s depuni la organizator
contravaloarea caietului de sarcini in suma de 100 lei §i garanfia de participare la licitatie, in
cuantum de 10% din valoarea redeveniei pe un an.




5.2. Ofertantilor necastigatori li se restituie garantia de participare dupd incheierea
contractului de superficie.

5.3. Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele cazuri:

a) dacd ofertantul isi retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia;

b) in cazul ofertantului castigétor, daca acesta refuza sa semneze contractul de superficie;

¢) in cazul respingerii ( excluderii de la licitafie de cétre comisia de licitatii ).

VL. INCETAREA SUPERFICIEI

6.1. Incetarea superficiei prin expirarea duratei.

6.2. Incetarea superficiei prin retragere

6.2.1. Superficia se retrage si contractul se reziliaza in situatia in care beneficiarul nu
respectd obligatiile asumate prin contract, constatarea ficandu-se de organele de control autorizate.

6.2.2. Superficia se retrage si in cazul in care beneficiarul nu a inceput executia lucrérilor
la obiectivul de investitii in termen de un an de la data incheierii contractului de superficie.

6.2.3. Proprietarul va putea rezilia contractul numai dupd notificarea intentiei sale
beneficiarului, cu precizarea cauzelor ce au determinat-o.

Rezilierea va opera din plin drept la expirarea unei perioade de 30 zile de la notificare, dac
beneficiarul terenului nu-si indeplineste obligatiile in acest interval.

6.2.4. In acest caz, beneficiarul este obligat la plata unor penalitii si daune.

6.3. Incetarea superficiei prin renuntare

6.3.1. Beneficiarul poate renunta la superficie in cazul in care din cauze obiective,
justificate, fac imposibila realizarea inverstitiei sau exploatarea ei.

6.3.2. Forta majora exonereaza pértile de raspunderi in ceea ce priveste indeplinirea totald
sau partiala a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea cé prin forta majora se intelege orice eveniment
independent de vointa pértior, imprevizibil §i inevitabil, care impiedica partile sa-si execute
integral sau partial obligatiile.

6.3.3. Aparitia si incetarea cazului de fortd majora se va comunica celeilalte parti in
termen de 5 zile, cu mentiunea constatirii evenimentelor de acest gen de organele competente.

6.3.4. in caz de forti major3, constatata si comunicati in conditiile de mai sus, executarea
obligatiilor partilor se decaleaza cu perioada corespunzaitoare acesteia, cu mentiunea ci niciuna
dintre parti nu va pretinde penalititi sau despagubiri pentru intdrzieri in executarea contractului.

Partea care nu a indeplinit obligatia comunicérii va suporta irevocabil consecintele
cazului de for{a majora, cét si indeplinirea tuturor celorlalte obligatii.

6.3.5. 1In conditiile in care forta majora conduce la decalarea obligatiilor parfilor mai mare
de 6 luni, partile se vor reuni pentru a hotari asupra exercitrii in viitor a clauzei incluse in contract.
in cazul disparitiei sau imposibilitatii de exploatare a bunului, situafie verificati si constatati de
comisia legal constituits, partile vor conveni asupra continudrii sau incetérii contractului.

VII. DISPOZITII PRIVIND EXERCITAREA DREPTULUI DE CONTROL

Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante in cursul derulérii contractului de
superficie sunt de competenta instantelor judecatoresti. Pentru solufionarea lor, partile pot apela si
la arbitraj.

Controlul respectirii de catre beneficiar a caietului de sarcini §i a obligatiilor asumate prin
contractul de superficie va urmdri:

- Stadiul realizarii investitiei;




- Modul in care sunt respectate ceringele P.U.G., P.U.D.,, P.U.Z., dupi caz, cu privire la
destinatie si aliniamente.

VIII. DREPTURILE $1 OBLIGATIILE PARTILOR

DREPTURILE BENEFICIARULUI

Beneficiarul are dreptul si edifice constructii pe teren pentru realizarea investitiei
"locuinta”,

Beneficiarul are dreptul de a exploata terenul ce face obiectul contractului de superficie.

OBLIGATIILE BENEFICIARULUI
Beneficiarul este obligat:

- s& asigure exploatarea eficace in regim de continuitate a terenului care face obiectul

superficiei, potrivit obiectivelor stabilite de citre proprietar;

- sa exploateze in mod direct terenul care face obiectul superficiei;

- sd pliteasca redeventa;

- sii realizeze urmatoarele investifii:

- sd locuinta;

- 8@ constructii anexa;

- sé respecte conditiile impuse de protejarea mediului:

- deseurile rezultate in urma construirii vor fi transportate la rampa de gunoi;
- poluarea sonica va fi limitati;
- uleiurile uzate vor fi astfel recuperate astfel incat s nu produci poluarea zonei.

- sa obiina toate avizele §i acordurile legale pentru realizarea obiectivului inainte de
obtinerea autorizatiei de construire;

- s& realizeze investitiile din prezentul caiet de sarcini numai pe bazi de autorizatie de
construire, precum si a altor acorduri §i avize conform prevederilor Legii nr.50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicati, cu modificarile si
completirile ulterioare;

- s execute din fondurile sale lucrarile de racordare la retelele tehnico — edilitare din zoni
sisd

- obtina acordurile detinitorilor.

Beneficiarul nu poate preda unei terte persoane terenul care face obiectul superficiei.

DREPTURILE PROPRIETARULUI

Proprietarul are dreptul si inspecteze bunurile, si verifice stadiul de realizare a investitiilor,
precum si modul in care este satisficut interesul public prin realizarea obiectivelor constituiri
dreptului de superficie, verificind obligatiile asumate de beneficiar.

Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a beneficiarului.

Proprietarul terenului are dreptul si modifice in mod unilateral partea reglementari a
contractului de superficie din motive exceptionale legate de interesul local sau national, cu
notificarea prealabili a beneficiarului.

fn cazul in care beneficiarul nu a inceput executia lucrarilor in termen de un an de la data
acordarii superficiei, proprietarul are dreptul s retraga superficia.




OBLIGATIILE PROPRIETARULUI
Proprietarul este obligat si nu il tulbure pe beneficiar in exercitiul drepturilor rezultate din

contractul de superficie.
Proprietarul nu are dreptul sd modifice in mod unilateral contractul de superficie, in afara de

cazurile prevazute expres de lege.
Proprietarul este obligat sa notifice beneficiarul de aparifia oricéror imprejuréri de natura sa

aduca atingere drepturilor proprietarului.
IX. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante in cursul deruldrii contractului de
superficie sunt de competenta instantelor judecitoresti. Pentru solufionarea lor, partile pot apela si
la arbitraj.

X. DISPOZITIH FINALE

Drepturile si indatoririle pértilor se stabilesc prin contractul de superficie si prezentul caiet

de sarcini.
Beneficiarul este obligat sd plateascd pe toatd durata superficiei taxele §i impozitele

aferente.

intocmit,
Ing. Mihaela Grob

)cu

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier,
Ioan Bejan

CONTRASEMNEAZA
Secretar,
Jr. Andra Genoveva Sibisan




Catre,

UAT Adjud

La solicitarea dumneavoastra, va transmit raportul de evaluare detaliat al terenului situat
in municipiul Adjud, /ocalitatea componena Adjudu Vechi,

Evaluarea a fost elaboratd pentru scopul declarat de dumneavoastrd: constituirea
dreptului de superficie a bunului pe o perioada de 49 ani. Acest raport nu poate fi utilizat in
alt scop si se adreseazd UAT Adjud, in calitate de client si destinatar. in conformitate cu scopul
evaluarii, tipul de valoare adecvat si agreat de dumneavoastra, este Valoarea de piata.

Dreptul de proprietate definut s$i evaluat in prezentul raport este dreptul deplin de

~ proprietate.
Inspectarea proprietitii a fost efectuatd la data de 12.11.2018, iIn prezenta

proprietarului, iar investigatiile si analizele necesare au fost ficute personal de cétre membrul

ANEVAR Lazdr Anton, legitimatie nr.13612.
Data efectiva a evaluarii este 13.11.2018, iar cursul de referinta comunicat de B.N.R. Ia

aceastd datd este de 4.6590 leif Euro.
Valoarea de piata, recomandats la data evaluarii pentru proprietatea evaluat, este de:

2

Vp = 439.113 euro respectiv 2.045.829 lei;
Valoarea pentru concesionare recomandata este de:

2.045.829 lei/49 ani/46.615 mp = 0,90 lei/mp/an.

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

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

Urechesti, Bacau

Membru al ANEVAR

14.11.2018




RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

87 loturi situat in sat Adjudu-Vechi
T 44, P 217/2, 21713, 21714, 216%

PROPRIETAR: Priméria Adjud

BENEFICIAR: Priméria Adjud
TF/0237/641908

EVALUATOR: Lazar Anton

-Membru ANEVAR-Legitimatie nr. 13612-

2




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

Obiectul evaluarii este un teren alcatuit din 87 loturi, in suprafata totala de 46.615 mp,
proprietatea UAT Adjud - localitatea componenta Adjudu-Vechi, in scopul constituierii
dreptului de superficie.

Tipul proprietitii si situatia juridica :

Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren intravilan in suprafata
de 46.615 mp - situat in localitatea componenta Adjudu-Vechi, UAT Adijud.

Obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic ca fiind in patrimoniul privat
al UAT Adjud — localitate componenta Adjudu Vechi.

Cea mai buna utilizare: a terenului ce face obiectul prezentului raport, este cea actuali.

Data evaluarii: 14.11.2018

Inspectia proprietitii a fost efectuatiy de catre Lazar Anton, membru ANEVAR, cu
legitimatia nr.13612. Data evaluarii este data la care se considera valabile valorile estimate $i
ipotezele luate in considerare de citre evaluator.

Cursul de referintd comunicat de B.N.R. pentru data de 14.11.2018 este de 4.6590 lei/

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

desemnat.
Tipul de valoare estimat:

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

““Rezultatele evaluarii:

Nr. | Tip abordare Valoare Valoare
crt. (euro) (lei)
1 Metoda comparatiei de piata 439.113 2.045.829

Valoarea de piati = 439.113 euro, respectiv 2.045.829 lei.

Curs valutar valabil la data evaluarii : 1 euro = 4.6590 |ei.
Aceasta valoare este valabild la data de 14.11.2018, fiind considerata in conditii de plata

cash, integral la data tranzaciiei, tinand cont in mod exclusiv de conditiile prezentate in acest

raport.
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 certifica 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
si conditiile limitative prezentate in raport.

» Evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii, in data de  12.11. 2018
in prezenta reprezentantului legal al proprietarului.

> Nici o persoani, cu exceptia celor prezentate in raportul de evaluare, nu a acordat
asistenta profesional in timpul elaborérii acestuia.

> Evaluatorul indeplinegte cerinfele adecvate de calificare profesionald, avand
competenta necesara intocmirii acestui raport .

> Nu exista niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliarg care
face obiectul prezentului raport de evaluare $i niciun interes sau influenta legate de
partile implicate.

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

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

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

CAP.2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

membru al ANEVAR si salariat al UAT Adjud.

2.2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati.
Clientul si beneficiarul acestui raport este UAT Adjud - localitate componenta Adjudu-

Vechi.

2.3. Scopul evaludrii
Este estimarea unei valori adecvate, in vederea informdrii proprietarului pentru constituirea

- dreptului de superficie pe o perioada de 49 ani a proprietatii evaluate.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan alcatuit din 87 loturi, in suprafata de
46.615 mp, situat in localitatea componenta Adjudu-Vechi.

Inspectia unei proprietati permite identificarea strii fizice $i de amplasament, a trasaturilor
sociale si economice ale perioadei in care se efectueaza evaluarea cu influentele pe care le
exercitd acestea asupra valorii. Prin inspectie se elimina surprizele neplacute pe care le-ar avea

cei implicati intr-o eventuala tranzactie .
Inspectia proprietatii a fost efectuaty de evaluator la data de 12.11.2018. La aceasti

operatiune am fost insotitd 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 profesionista a valorii de piatd este o evaluare obiectivi a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietati anumite, la o anumiti dati. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor i beneficiilor legate de detinerea acesteia. In temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul il poate folosi, vinde, inchiria ori instraina.
In contextul prezentului raport sunt evaluate dreptul de proprietate deplin ale proprietarului,
identificate dupa cum urmeaza:

» Teren intravilan, in suprafaté de 46.615 mp, alcatuit din 87 loturi.

Prezentul raport s-a intocmit considerand ca proprietatea imobiliara evaluats este un
teren liber, divizat in 87 loturi, iar in aceste conditii, drepturile evaluate sunt drepturi depline
de proprietate detinute de UAT Adjud.

Se considers c aceste drepturi depline de proprietate pot stabili drepturi de superficie
Integral pe toata suprafata.

2.6. Definirea evaludrii i tipul valorii :

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

. Procesul de evaluare este o procedurd complexs si sistematicd urmats 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 efectuat conform standardelor,
analizei de piata si rafionamentului profesional.

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

Valoarea, ca si concept economic, nu reprezintd o suméa exacta, ci se refera la pretul cel
mai probabil plétit la 0 anumita data de un investitor mediu, pentru o serie de bunuri si servicii.

Conform scopului prezentei evaluari, de a estima valoarea unei proprietati in vederea
tranzactionarii pe piats , 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 reprezintd ,suma estimats pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaludrii, intre un cumpadrator hotarat
§/ un vanzétor hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care
partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fars constrangere.”(SEV 100 Cadru
general, paragraf 29).

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

LT
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2.7. Data gi modul exprimirii valorii

Data evaluarii este 14.11.2018, data la care ipotezele evaludrii si valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 14.11.2018.

Estimarea valorii de piatad s-a facut luand in considerare nivelul preturilor la data evaluarii,

pentru proprietétile imobiliare de acest tip.
In conformitate cu cerintele clientului, valoarea de piata recomandatd pentru imobilul ce

face obiectul acestui raport, a fost exprimata in Euro si Lei.

2.8. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii:
Informatii utilizate in Intocmirea prezentului raport sunt:
v’ Situatia juridica a proprietatii:
v’ Planul de amplasament si delimitare a bunului imobil ;
v’ Informatii privind piata local (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 evaluata;

v’ informatii despre ofertele din zona proprietatii subiect;

v’ presa de specialitate;

v’ internet.

v" Agentia imobiliara Gospodaru, Cabinetul notarial Munteanu:;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele, reprezentand supozitii considerate ca fiind adevarate, implica fapte, conditii sau
situalii care afecteazi subiectul sau metoda unei evaluari dar care nu pot fi verificate sau nu
necesitd o verificare. Acestea sunt aspecte care trebuie sa fie rezonabile, iar dupa ce au fost

Principalele ipoteze:

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

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

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

3. Se presupune ci proprietatea imobiliars, reprezentand teren liber, se conformeaza
reglementarilor i restrictiilor de utilizare, in afara situatiei in care a fost identificata o
non-conformitate, descriss si de care s-a tinut cont in prezentul raport.

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

5. Nu avem informatii care s3 indice prezenta contamindrilor sau a materialelor
periculoase in zona. Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea
eventualelor contamindri ale solului sau structurii. Presupunand c3 acestea ar exista,
cheltuielile pentru eventualele decontaminari nu au fost Juate in considerare.

6. Se presupune c3i toate documentatiile tehnice sunt corecte. Suprafetele proprietatii
evaluate au fost preluate din documentatia prezentats evaluatorului, iar suprafata
terenului este preluats din documentatia cadastrala far3 a face alte masuratori sau
verificari suplimentare.

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

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

9. Luand in considerare situatia proprietstii la data evaluarii, evaluatorul presupune c3
toate ipotezele si metodele de evaluare sunt rezonabile, in lumina faptelor disponibile
la data evaludrii.

10.Prezenta evaluare a fost efectuats in conditile imposibilitatii inspectarii partilor
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 posibila cregterea sau micsorarea valorii recomandate.




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

nesemnificative.

13. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultanta ulterioars
sau sa depuna marturie in instanta in leg&tura 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 far& acordul
scris si prealabil al evaluatorului, cu privire Ia contextul in care acesta ar putea
aparea.

Ipotezele speciale sunt restrictii in procesul evaludrii, care pot fi impuse in egalj

masura fie de catre clienti, evaluatoruluj nepermitandu-i-se o investi atie complets, fie catre

.. brevederile legislatiei nationale sau cele stabilite de catre evaluator. In cazul de fatj nu sunt
" ipoteze speciale.

2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

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

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 confinute in Codul de Etici 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 piata, orag, vecinatati si localizare
Aria_de piata reprezinta delimitarea, din_punct de vedere geografic
sau al localiz?rii a_pietei pentru o anumita categorie de roprietati imobiliare Si

‘ , i precis, piata imobiliarg a municipiului
Adjud, prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somajului ridicat, lipsei locurilor de
munca si existentei fortei de munca, specificd pentru astfe| 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 se confunda cu zona periferic a
localitétii componente Adjudu-Vechi.

Localizare proprietate subiect.

TullScreen imagini ,

ES ¥

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 afla oragul Adjud, este in general
plan, fiind marginit de coline subcarpatice cu Tnaltimi pana la 400 m. Altitudinea generala medie
a municipiului este de circa 100 m fatd de nivelul marii. Terenul este in general favorabil
culturilor agricole, corespunde conditiilor de construit, si are panza de api freatica sub 10 m

adancime.

Climatul temperat corespunde agezérii sale si se caracterizeaza prin vanturi predominante
din nord cu alternantd in sezonul cald dinspre sud si sud-est, cu temperaturd medie anualj de
8-10 grade Celsius, media precipitatiilor fiind de 500 mm/mp/an. Cunoscut din vechime pentru




asezarea sa la intersectia provinciilor romanesti Moldova, Tara Romaneasca si Transilvania,
este gi astazi un important nod de cale ferata si rutier. Suprafata municipiului era in anul 1997
de 5.911 ha, din care ocupata de cladiri si curti - 105 ha.

Orasul este traversat de soseaua nationald DN2, care leaga oragele Focsani si Bacdu. La
Adjud, acest drum se intersecteazi cu soseaua nationald DN11A, care la nord-est duce citre
Onegti si la est catre Barlad.

Localitatea components Adjudu-Vechi se afl3 la Nord-Estul municipiului Adjud si este doar
una din localitétile componente ale municipiului Adjud.(Siscani, Burcioaia, Adjudu-Vechi).

3.2 Tipul proprietatii si definirea pietei.

Acceptiunea economici a pietei se refers la gama sau setul de produse, numarul potential
de vanzatori, de cumparétori si la regiunea geografica in care ofertantji si potentialii cumparatori
interactioneaza, determinand astfel pretul bunului.

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

Proprietatea imobiliara ( teren intravilan ) situat in localitatea componenta Adjudu-Vechi,
zona periferica judetul Vrancea, in suprafata de 46.615 mp. -

Tipul proprietatii — teren intravilan.

Dreptul de proprietate apartine UAT Adjud.

Terenul este intravilan construit in zona periferica a si este marginit de:

Nord - localitatea component Siscani

Est - drum pietruit

Sud - proprietati rezidentiale

Vest - proprietati rezidentiale

3.3. Aspecte privind vanzirile anterioare si cotatiile curente

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

Intre anii 1990-1998, persoanele care au acumulat capital se orienteaza spre piata
terenurilor ca fiind o alternativa viabila de investitie. In aceasta perioada oportunitatea celor care
urmaresc tendintele pietei , o reprezinta investitile pentru revindere. Piata imobiliara se
maturizeaza treptat, influentata fiind de factori economici si sociali, care modeleaza cererea,
oferta si preful de piata. Se constaté o crestere a pretului terenurilor la periferie.

Tncepad cu anul 1992 -1995, se dezvolts incet $i o piata a terenurilor situate in cartierele
aflate la periferia municipiului. Dupa 1995, proprietarii terenurilor, procedeazi mai intai Ia
inchirierea acestora, apoi vanzarea lor prin licitatie.

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

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

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

In prezent se remarcé o maturizare $i o diversificare a piefei imobiliare in toate sectoarele
ei: rezidential, chirii, piaa spatiilor comerciale si industriale.




Gradul seismic al zonei de amplasare este 8.
Informatii despre amplasament

Conform GME 630, prin amplasament se intelege ,,0 suprafata de teren liber care
este fizic delimitata si amenajata astfel incat este pregatita pentru o anumita utilizare”.

Terenul care face obiectul evaluarii, este plan, fara diferente de nivel notabile si favorabil
constructiilor. Dispune de retea de energie electrica.

De altfel terenul este divizat in 87 loturi, pentru constructia de case de locuit.

Nu avem informatii care s3 indice prezenta contamindrilor sau a materialelor periculoase
in zond. 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
favorabila unitatea si adaptabilitatea amplasamentului la constructiile existente.

Descrierea juridica a proprietatii.
Estimarea profesionistd a valorii de piatd este o evaluare obiectivi a drepturilor de
__ proprietate asupra unor proprietati anumite, la 0 anumits datd. Conceptul de proprietate este
" “suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea acesteia. In temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul il poate folosi, vinde, inchiria ori instriina.
Asupra proprietdtii evaluate, exercits drepturi depline UAT Adjud-localitatea
componenta Adjudu Vechi.
Pe suprafata terenului se afla 87 loturi, in curs de adjudecare.
Terenul, in suprafats de 46.615 mp este proprietatea UAT Adjud - localitatea componenta
Adjudu Vechi.
Proprietatea evaluatd nu este grevati de sarcini, servituti, garantii bancare sau alte
restrictii care sa-i limiteze drepturile depline de proprietate.
Considerand corecte si credibile informatiile furnizate de proprietar, f4rs a face verificari
suplimentare, apreciem ci dreptul de proprietate poate fi transferat integral in cazul
stabilirii dreptului de superficie pe cele 87 loturi existente.

Descrierea proprietitii.

Descrierea zonei de amplasare

~~Zona de > Proprietatea este amplasata in zona perifericd a localitatii
amplasare apartinatoare Adjudu-Vechi ;

In zon3 sunt amplasate preponderant case de locuit cu regim
de inaltime P.

Distanta fatd de proprietati complementare (institutii sanitare,
institutii de invatamant etc.), este de aproximativ 1000 mi.
Accesul rutier;

Strada la care are acces proprietatea este in zoni periferica,
in curs de dezoltare si dintre utilitati aferente existentd doar
energie electrica.

VV VvV vy

Utilitati > Retea de energie electrica : da
edilitare > Retea de apa: nu

> Reteade gaze : nu.

» Retea; nu

» _Retea urbana de telefonie, cablu TV si internet :nu
Ambient » Civilizat
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Concluzie » Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala, linistity |
privind  zona > In zona sunt amplasate preponderant case unifamiliale cu
de amplasare regim de inaltime P.
» Ambient civilizat.
Cea mai buna > Proprietati rezidentiala
utilizare
Descrierea terenului
Identificare > Teren lotizat avand in component 87 loturi:
Suprafata, » Suprafata de teren: 46.615 mp
front stradal, > Front stradal : cca 149 m
topografie » Forma : dreptunghiulara:
» _Topografie : teren plan.
Amenajari » Ziduri de sprijin : nu exista
» Canale de descarcare : nu exista
> Terasare pe portiuni : nu exista
> _Alte instalatii : nu exista.
Teren xcess » Teren in exces : nu exista;
-] au surplus > Teren in surplus : nu exista.
L

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

3.7. lIdentificarea altor bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt proprietati

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

proprietati imobiliare.

CAP. IV. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE
Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care schimb3
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasts piata se definesgte pe baza

tipului de proprietate.
Piata imobiliara este influentats de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si

"%"\‘cumpérétorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibili la

situatia economica , situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor; deciziile de cumparare
sunt influenfate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii; este o piats ce nu se
autoregleaza si este afectatd de multe reglementéri guvernamentale si locale; informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile; existd decalaj intre cerere si oferts;
cererea poate fi volatild datoritd unor schimbari 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 achizitionarea de terenuri. Pentru acest tip de proprietate exista o segmentare a
pietei imobiliare in functie de tipul de activitate ce o desfagoard si categoria de clienti ce o
deserveste.

Cererea pentru o proprietate similara este influentatd 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, posibilitéfi de expunere la strada, forma spatiului de
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vanzare, dotari cu utilitati, probleme tehnice .

In prezent se manifesta o cerere crescuti pentru terenurile aflate la periferia municipiului,
preful acestora fiind mai accesibil atat pentru inchiriere cat $i pentru vanzare.

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

4.2. Analiza ofertei competitive

Aceasta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar pe piata. Pentru a analiza oferta,
evaluatorul trebuie sa treacs in revista inventarul de proprietati competitive care include stocul
existent, in constructie si in proiect.

Oferta de terenuri intravilane din municipiul Adjud este in acest moment superioara
cererii in special in zonele limitrofe.

Oferta de terenuri intravilane pentru vanzare in municipiul Adjud este segmentats 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;
c) investitori pe piata imobiliara.

Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul
de mici, unii dintre ei intrand in posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate.

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 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
Tncepand cu anul 2007-2008 remarcim c3 pe piata imobiliard a acestui municipiu vanzarile
i cumpararile gi-au pierdut dinamismul din anii trecuti, iar preturile au inregistrat stagnari sau
cregteri foarte mici, iar in anul 2009 toate tipurile de proprieta{i imobiliare au inregistrat o
alterare substantiala a valorii de piata.
In urma analizei piefei imobiliare se constata faptul ci oferta de terenuri similare depaseste

~~ cererea fiind o piatd a cumparatorului. Acest dezechilibru intre cerere si ofertd se datoreaza

crizei imobiliare Tnceputa in anul 2008.

Datorita postcrizei economice pe care o traversam, momentan piata imobiliara din zona
analizata o considerdm in crestere, existand in domeniul proprietatilor de acest tip destule
tranzactii.

Putem trage urmatoarele concluzii, analizand cererea existents $i potentiala si oferta
competitiva actuala:

» datoritd postcrizei economice pe care o traversam, momentan piata imobiliara din
zona analizatd o consideram in crestere, existand in domeniul proprietatilor de acest
tip destule tranzactii;

» cerere mai mare o au terenurile cu suprafete mai mici din zonele situate la distanta
fata 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 proprietatile din zonele mediane si periferice decét
pentru cele centrale, ca urmare a faptului ca piata nu poate sustine preturile mari din
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alte zone mai centrale, pentru acestea sunt oferte putine si au costuri mari.
> preturile terenurilor variaza foarte mult in functie de zona, calitate, utilitati, suprafata,
amplasare si posibilitati de acces, etc.
»  Preturile in zona sunt cuprinse in intervalul 7-12 euro/mp.
Tranzactiile sunt in crestere si se refera la suprafete mici de teren achizitionate in scop
rezidential.
In concluzie, analiza pietei releva un echilibru relativ intre cerere si oferta.

CAP.V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
In Standardele de Evaluare ANEVAR 2018-GEV630- Evaluarea bunurilor imobile, cea mai
buna utilizare este definiti astfel: din optica participantilor de pe piata, cea mai buna utilizare
este utilizarea care din punct de vedere fizic este posibila, permiss din punct de vedere legal,
fezabila financiar si din care rezults cea maj mare valoare a proprietatii imobiliare.
Astfel, pentru ca o proprietate sa se afle in cea mai buna utilizare a sa, ea trebuie s3
indeplineasca patru conditii: ' '
> permisa legal,
> posibila fizic,
™~ » fezabila financiar,
> maxima productiva.
Proprietatea subiect indeplineste cele patru conditii, pentru c& zona este populata cu multe
proprietati rezidentiale.
UTILIZARE - construire locuinte cu regim inaltime P, pe un nr. de 87 loturi cu suprafate

cuprinse intre 500 si 750 mp.
Rezultd c& cea mai buni utilizare este cea existenta, cea de case de locuit.

CAP.VI EVALUAREA TERENULUIL.
Evaluarea reprezinta o opinie sau o concluzie emisa pe baza unei analize referitoare Ia

natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei proprietati
imobiliare, exprimata de o persoana impartiala, specializats in analiza si evaluarea proprietatilor
imobiliare.

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

metoda alocérii,

metoda extractiei,

metoda parcelarii,

metoda reziduals,

e metoda capitalizarii rentei funciare.
Din metodele prezentate, pentru evaluarea terenului voi folosi metoda comparatiei directe.

o
¢ ~

6.1 Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

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

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

In evaluarea proprietétii subiect in aceasta lucrare se prezinta trei comparabile : 1,2.3
care sunt oferte conform anexelor: comparabila-4 nu a intrat in analiza de piata.
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e Comparabila-1 localitate componenta Adjudu-Vechi, periferie, suprafata de 917 mp
pret 10 euro/mp, deschidere 19 m, conform oferta 2017.

* Comparabila-2 localitate componenta Adjudu-Vechi, periferie, suprafata de 900 mp
pref 11 euro/mp, deschidere 15 m, conform oferta 2018.

¢ Comparabila-3 localitate components Adjudu-Vechi, periferie, Suprafata de 715 mp
pret 7.000 euro, deschidere 10 m, conform oferta 2018.

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

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

Deoarece conditiile de vanzare pentru terenul de evaluat gi comparabile sunt obiective ,
nu se aplica ajustari.

Ajustari pentru conditiile pietii —

- Comparabila-1 este ofertata in anul 2017. S-au analizat comparabilele 1 si 2:
(9,9-9)/9=0,9/9=10%. S-a ajustat comparabilat cu +10% fiind inferioara.

Ajustari pentru localizare.
Toate comparabilele sunt in zona periferica ca si proprietatea subiect.
Nu s-au produs ajustari.

Ajustari pentru suprafati -
S-a acordat -1 punct pentru fiecare 10.000 mp in minus.
Ex. (46.615-917) = +45.698. S-a ajustat cu aproximativ +4,6%.

Ajustari pentru deschidere la drum. Un teren se considera optim pentru o proprietate de
tip rezidential, daca raportul intre lungimea la fatada / adancime este situat in intervalul % - 1/3.
1. 047-040= -0,04 X 4% aproximativ  -0,3%, comparabila-1 este superioara, fiind
mai aproape de intervalul optim (0,25-0,33);
2. 047- 025=-0,22 X 4% aproximativ -0,9%, comparabila-2 este superioara, fiind
mai aproape de intervalul optim (0,25-0,33);
o 3. 047-014= -0,09 X 4% aproximativ -0,1% comparabila-3 este superioara, fiind
mai aproape de intervalul optim (0,25-0,33);
Nivelul acestor corectii a fost estimat in urma analizei efectuate de citre evaluator asupra

terenurilor oferite spre vanzare pe piata imobiliars a localitaii Adjud, perioada 2017-2018.
Corectiile aplicate celor 3 comparabile sunt prezentate centralizat in tabelul de mai jos:

Ajustari pentru utilititi.
Nu au fost corectii toate comparabilele au aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect.

Ajustari pentru acces la proprietate.
Comparabilele 1 si 3 au acces la drum balastat, iar comparabila-1 este cu acces la drum

asfaltat ca si proprietatea subiect. S-au analizat proprietatile 1 si 3:
(9,42-8,41)/8,41=1,01/8,41=+12. S-au ajustat proprietatile 1 si 3 cu +12% fiind inferioare.
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GRILA DATELOR DE PIATA

Elemente de Proprietate Comparabils Comparabila Comparabil
Comparatie subiect 1 2 3
Localizare Adjudu-Vechi Adjudu-Vechi Adjudu-Vechi Adjudu-Vechi
Suprafati(mp) 46.615 917 900 715
Pref (euro) 9.500 10.500 7.000
Pret-euro/mp 10 11 9,8
Ajustararz)izomere 2 11 0,98
Pret ajustat —
eur/mp 9 9,9 8,82
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat —
eur/mp 9 9,8 8,82
Conditii de finantare proprii proprii Proprii proprii
Ajustare(%) % 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat —
eur/mp 9 9.9 8,82
Conditii de vénzare liber liber liber
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare{eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat ~
eur/mp 9 9,9 8,82
pia;éc(g:tda't\lllé?lié i curent 2017 2018 2018
Ajustare(%) +10% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) +0,9 0 0
Pret ajustat —
eur/mp 9,9 9,9 8,82
Localizare-strada periferie periferie periferie periferie
Ajustare(%) % 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat -
eur/mp 9,9 9,9 8,82
Suprafata(mp) 46.615 917 900 715
diferenta -45.698 -45.715 -45.900
Ajustare(%) -4,6% -4,6% -4 6%
Ajustare(eur/mp) -0,45 -0,45 -0,40
Pre{ ajustat - 9,45 9,45 8,42
eur/mp
Deschidere(m) 149/313 19/48 15/60 10/70
Raport laturi 0,47 0,4 0,25 0,14
diferenta -0,07 -0,22 -0,33
Ajustare(%) -0,3% -0,9% -0,1%
Ajustare(eur/mp) -0,03 -0,09 -0,01
Pref ajustat — 9,42 9,42 8,41
eur/mp ’ ' ’
Utilitati electrice similar similar similar
Ajustare(%) 0 0 0
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pre{ ajustat - 9,42 9,42 8,41
eur/mp ' '
Acces la proprietate Drum asfaltat pietruit asfalt pietruit
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Ajustare(%) +12% 0% +12%

Ajustare(eur/mp) +1,1 +1

Pret ajustat —

eur/mp 10,52 9,41
Ajustare totald brutd absoluta (euro) 2,48 1,41
Ajustare totald brut& absoluta (%) 27% 15%

Numar corectii 4 3

Curs de schimb leileuro 4,6590

Dupa tot acest rationament, pretul unitar al terenului evaluat se considera cel mai apropiat
fata de cel al terenului aferent comparabil care, Iinregistreaza cea mai mica corecie totald
neta, respectiv 0,54 euro si procent net de 5%.

Astfel, vom adopta pentru terenul supus evaluarii o valoare de piata de 9,42 euro/mp.

Vpt = 46.615 mp x 9,42 euro/mp= 439.113 euro = 2.045.829 lei.

6.2. Abordarea prin piata
Utilizand aceasta abordare, evaluatorul poate ajunge la o valoare, comparand proprietatea

"\ pe care o evalueaza cu alte proprietati similare, numite proprietati comparabile. Preturile de

vanzare ale proprietétilor ce sunt considerate ca fiind comparabile au tendin{a de a defini un
interval de valori in care este de agteptat sa se afle si valoarea proprietatii subiect. Se vor aplica
corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor, finand cont de diferentele existente la
aceste criterii de comparatie. S-a aplicat metoda comparatiei directe.

6.3.Abordarea prin venit

in aceasta abordare se estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare obtinute din
utilizarea proprietatii imobiliare. Se estimeaza veniturile si cheltuielile, fluxul de profituri este
capitalizat cu o rata de capitalizare sau actualizat cu o rata 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

Aceasta abordare se bazeazd pe ipoteza ca participantii de pe piatd fac legatura intre
valoare si cost. In aceastd abordare, valoarea unei proprietdti imobiliare se estimeaza prin
adaugarea valorii terenului la valoarea costului de constructie pentru reproducerea sau
inlocuirea constructiilor existente §i apoi scdzénd deprecierea (deteriorarea fizicd si
neadecvarea functionald) aparuta din diferite cauze. Nu s-a aplicat.
In evaluarea proprietatii imobiliare a fost aplicata metoda comparatiei directe si a rezultat ¢ :
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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 piata
care au stat la baza aplicarii metodei comparatiei directe si pe de alta parte scopul evaluarii i
caracteristicile proprietatii supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata este
sufficient de precisa, astfel incat sa nu fie necesara aplicarea unei alte metode. Tot in sprijinul
alegerii valorii estimate prin aceasta metoda std cele 3 comparabile, deci cantitatea de
informatii este suficienta si , actuala .

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

e
, .
H

Vpt = 439.113 euro = 2.045.829 lei.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:
Valoarea a fost exprimaté tindnd seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si

*]

g iH]ﬂ!

specifice si este valabild exclusiv in conditiile s prevederile prezentului raport;
valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

valoarea este considerati in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei.

- Evaluator ANEVAR,

= = . Lazdr Antop..—
= - "= Nr legitimatie/§%% -
~ T W: — - -

17

. 1‘t HES

i

¥

1 #1H




COMPARABILA-1

Anunt

Vinde rapid. Promoveaza-ti anuntul aici

Teren INTRAVILAN Adjudu Vechi 917.5

Teren casa - lot Adjud

Imobiliare » Terenuri

Fromoveaza anuritul Actualizeaza anuntul
Oferit de Proprictar Extravilan / intravilan Infravilan
Suprafata utila . 917 m?
Finantare — Aplica online la creditul  DIVERS BCR cu rate fixe! =
Vand teren intravilan in Adjudu Vechi, suprafata totala 917 mp. )
Deschidere 18.6m la drum [
-Adanci 1825m —_—:-:‘5;w — - — T =
) R S -# - ) - — ;- o —
« TR ¢ e - e —
g Terenul este liber, fasconstructii pe el. Invecinatate sunt construite case. T -
& . =
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9 500 €

mp pentru CASA

Imobiliare » Terenuri Negociabil
Adjud

Az 12:57 Salveaza ca {avorit

16 750 €




COMPARABILA-2

Adjudu Vechi, judet Vrancea Adaugat La 19:49, 29 iulie 2018, Numar anunt: 50837405
‘Promoveaza anuntul . Actualizeaza anuntul ‘,

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 900 m? 10.900 euro

Teren intravilan, lot compact cu deschidere stradala, canahzax €, Zoha CU case
Urmatorol anunt napoi
Vizualizari:1869

« Contacteaza vanzatorul

« 0744 445015

T

Mesajul 1aui;i~._j . .1.1

4 ot Lt

Pentru siguranta tala. nui s

19




COMPARABILA-3

) 7 000 “‘€‘Nego§ie‘1bil

rimite mesaj
. 0765 883 400

Adjudu Vechi, judet Vrancea
Vezi pe harta

o . Giorgel

Foosiie din o

1 Gradina

Adjudu Vechi, judet Vrancea Adguaat de we telefon La 21:01, 27 octombrie 2018 Numar anunt: 166634831

Eromoveaza anuntyl Aclualizeaza sountul

3 v i .
fr the Proprivtar & & Intravibkin =
Teren de case cuacte la i curent dectric fundtionabilapa si canalizare direct la drumyeste plantata pe toata
suprafata cu mure .

R
S — & -
. P e e e B S — — - e
R - ? = -
- .
=
.20




COMPARABILA-4

Primdria Adjud va scoate Ja licitatie 87 de loturi de teren in Adjudu Vechi, pentru
concesiune pe 25 de ani, destinate construirii de locuinte. Propunerea are la baza
~Solicitarile venite din partea unor familii care doresc sa-si construiascs o locuintd
proprietate personald”, si dorinta primariei de a reliza venituri suplimentare la bugetul
local, aratd primarul Constanti Armencea in expunerea de motive
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la = proiectul de hot8rare pe care |-3
fnaintat Consiliului Local Adjud. Suprafata totald care poate fi lotizat3 si concesionaty
este de 7,8 hectare, iar amplasarea este pe fostul imas Adjudu Vechi, intr-o zonj in
care au inceput deja constructii de case. In vecin3tatea noului cartier va fi amplasat un
parc fotovoltaic, iar ' .
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Pretul: 28,55 lei/m.p.

“Redeventa minima de I3 care Porneste licitatia, Stabilits ca Grmare a unui raport de
Redeve i ?ste licitatia, Stabiln UM _
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evaluare este de £ ‘ , 28,55 lei/m.p. Suma pentru care se
liciteazd un lot va fi achitat} in 25 de ani iar redeventa anual§ se va actualiza cu rata
inflatiei.

Cele 87 de loturi care vor fi scoase la licitatie au suprafete variabile, in functie de
asezarea in plan:500 mp, 540 mp, 550 mp, 560 mp, 570 mp, 750 mp.
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