ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotirare privind acordarea unui drept de superficie asupra terenului in
suprafati de 370 mp., apartinind domeniului privat al Municipiului Adjud, strada Nicolae
Balcescu nr.10B, zona blocurilor 99-101, judetul Vrancea, T3, P 161, Societitii Cooperativa
Mestesugireascd EXIMCOOP Focsani, pe o perioadi de 12 luni, in vederea inscrierii la
Cartea Funciari a constructiei edificata pe acest teren

In exercitarea atributiilor ce 1i revin, Consiliul local al municipiului Adjud trebuie si
urmireascd o cat mai eficientd utilizare a terenurilor i cladirilor proprietate publica si privatd pe
care le are In administrare.

Prin cererea depusd de cétre domnul Manea Ion, in calitate de presedinte al Societdtii
Cooperativa Mestesugareascdi EXIMCOOP Focsani, inregistratd sub numdrul 18132/2017, se
solicitd acordarea in folosintd a unei suprafetei de teren de 370 mp., situatd in municipiul Adjud,
judetul Vrancea, strada Nicolae Bélcescu nr.10 B zona blocurilor 99-101, T 3, P 161, Societitii
Cooperativa Mestesugireasci EXIMCOOP Focsani, pe o perioada de sase luni, in vederea inscrierii
la Cartea funciara a Municipiului Adjud a constructiei edificate pe acest teren

Pentru a veni in sprijinul persoanelor juridice care doresc sd-si valorifice constructiile si alte
bunuri aflate in proprietatea lor dar si pentru a obtine venituri la bugetul local, propunem acordarea
unui drept de superficie asupra terenului in suprafatd de 370 mp., situat in municipiul Adjud, strada
Nicolae Bilcescu nr.10 B, zona blocurilor 99-101 , judetul Vrancea, T 3 ,P 161 Societitii
Cooperativda Mestesugareascd EXIMCOOP Focsani, in vederea inscrierii la Cartea Funciard a
constructiei edificata pe acest teren, avand in vedere dreptul de superficie asupra acestei constructiei.
Redeventa anuald este de 903 euro si va fi achitatd in rate lunare la cursul BNR din ziua platii.
Valoarea redeventei a fost stabilitd printr-un raport de evaluare intocmit de un evaluator autorizat
membru ANEVAR.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotarare si vd supun spre dezbatere si aprobare
acordarea unui drept de superficie asupra terenului in suprafatd de 370 mp., situat in Municipiul
Adjud, strada Nicolae Balcescu, nr.10 B, zona blocurilor 99-101 judetul Vrancea, T3, P 161,
Societatii Cooperativi Mestesugareasca EXIMCOOP Focsani,pe o perioadd de 12 luni, in vederea
inscrierii la Cartea Funciard a constructiei edificata pe acest teren.
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

RAPORT DE SPECIALITATE

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

La proiectul de hotirare privind acordarea unui drept de superficie asupra terenului
in suprafati de 370 mp., apartinind domeniului privat al Municipiului Adjud, strada Nicolae
Bilcescu nr. 10 B zona blocurilor 99-101, judetul Vrancea, T3, P 161 , Societitii Cooperativi
Mestesugireascdi EXIMCOOP Focsani, pe o perioadd de 12 luni , in vederea inscrierii la
Cartea funciari a constructiei edificati pe acest teren

In exercitarea atributiilor ce ii revin, Consiliul local al municipiului Adjud trebuie si
realizeze un management eficient al terenurilor si cladirilor proprietate public3 si privatd pe care le
are in proprietate sau in administrare.

Propunerea privind acordarea unui drept de superficie asupra terenului in suprafata de 370
mp situate in municipiul Adjud, strada Nicolae Balcescu nr.10 B, zona blocurilor 99-101, judetul
Vrancea, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud, pe care o formulam astizi are la bazi
cererea domnului Manea Ion, in calitate de presedinte al Societatii Cooperativd Mestesugareasca
EXIMCOOP Focsani inregistratd sub nr.18132/2017, prin care solicitd acordarea in folosinta a
suprafatei de 370 mp care apartine domeniului privat al Municipiului Adjud , conform Extrasului de
Carte funciard nr.57171. Pe acestd suprafatd de teren , Societatea Cooperativi Mestesugireasci
EXIMCOOP Focsani are edificatd o constructie, inainte de anul 1989, pentru care face in prezent
demersuri in vederea Inscrierii la Cartea funciard a municipiului Adjud..

Societatea Cooperativd Mestesugireascd EXIMCOOP Focsani are un drept de superficie ca
un dezmembrdmant al dreptului de proprietate asupra constructiei aflatd pe terenul apartinind
Primariei Municipiului Adjud, teren asupra caruia superficiarul Societatea Cooperativi
Mestesugareascd EXIMCOOP Focsani solicitda un drept de folosintd. Valoarea redeventei anuale
este de 903 euro, care va fi achitatd in rate lunare, la cursul BNR din ziua platii. Ziva platii este
ultima zi lucrétoare din luna.




In Noul Cod Civil la art.693 alin. (1) si (2) se prevede ca:”Superficia este dreptul de a avea
sau a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra céruia
superficiarul dobandeste un drept de folosintd. Dreptul de superficie se dobandeste in temeiul unui
act juridic, precum i prin uzucapiune sau prin alt mod prevazut de lege. Dispozitiile in materie de
carte funciard raman aplicabile.”’

Acordarea dreptului de folosinta se va face in concordanta cu prevederile Noului Cod Civil,
art.861 alin.(3) :” In conditiile legii, bunurile proprietate publicd pot fi date in administrare sau in
folosintd si pot fi concesionate sau inchiriate”.

Din acest motiv am initiat proiectul de hotarare privind acordarea unui drept de superficie
asupra terenului in suprafata de 370 mp., apartindnd domeniului privat al Municipiului Adjud, strada
Nicolae Balcescu nr.10 B, zona blocurilor 99-101, judetul Vrancea,pe o perioada de 12 luni,cu o
redeventa anuald de 903 euro , Societdtii Cooperativdi Mestesugareascda EXIMCOOP Focsani,in
vederea inscrierii la Cartea funciara a constructiei edificata pe acest teren.

Director economic,
Ec.Puscasu Mihaela

| NC
Cadastru e

Ing.Grobnicu Mihaela

BN




A st{/f‘g, O 20

ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr.
din 29 martie 2018

La proiectul de hotirire privind acordarea unui drept de superficie asupra terenului in
suprafatd de 370 mp., apartinind domeniului privat al Municipiului Adjud, strada Nicolae
Bilcescu nr.10 B, zona blocurilor 99-101, judetul Vrancea, T3, P 161, Societitii Cooperativi
Mestesugireasci EXIMCOOP Focsani, pe o perioadi de 12 luni, in vederea inscrierii la
Cartea Funciari a constructiei edificate pe acest teren

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

— Examinénd Expunerea de motive a Primarului municipiului Adjud, precum si raportul de
specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru, Fond
Locativ Monitorizare Utilitati Publice si Institutii Publice Subordonate al Primiriei
Municipiului Adjud cu privire la acordarea unui drept de superficie asupra terenului in
suprafatd de 370 mp., apartindnd domeniului privat al Municipiului Adjud, strada Nicolae
Balcescu nr.10 B, zona blocurilor 99-101, judetul Vrancea, T3, P161, Societatii Cooperativa
Mestesugdreascdi EXIMCOOP Focsani, pe o perioadi de sase luni, in vederea inscrierii la
Cartea funciara a constructiei edificati pe acest teren;

— Luénd 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 dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publici cu
modificarile si completarile ulterioare;

— 1in baza prevederilor art.7 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publicd cu modificarile si completirile ulterioare;

— In conformitate cu prevederile art.693 alin.(1) si (2), art.861, alin.(3) din Noul Cod Civil;

— In temeiul prevederilor art.3, alin.(1), art.45 alin(3), art.47 din Legea administratiei publice
locale nr.215/2001, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare:

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobé acordarea unui drept de superficie asupra terenului in suprafati de 370 mp.,
apartindnd domeniului privat al Municipiului Adjud, strada Nicolae Balcescu nr.10 B, zona
blocurilor 99-101, judetul Vrancea, T3, P 161, Societatii Cooperativa Mestesugareascd EXIMCOOP
Focsani, pe o perioadd de 12 luni, in vederea inscrierii la Cartea Funciari a constructiei edificati pe
acest teren. Redeventa anuald de 903 euro a fost aprobatd si insusiti de Consiliul local al




municipiului Adjud, conform raportului de evaluare intocmit de citre un evaluator autorizat,
membru A.N.E.V.A R. Plata se va face in rate egale la cursul BNR din ziua platii.

Art.2. Prezenta hotirdre va fi comunicati Institutiei Prefectului Jjudetului Vrancea prin grija
Serviciului Administratie Publicd Locala pentru controlul de legalitate si va fi dusa la indeplinire de
catre Serviciul Administrare Domeniul Public si Privat, Cadastru, Fond Locativ, Monitorizare
Utilitati Publice si Institutii Publice Subordonate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Secretarul municipiulu Adjud,
jr. Sibisan Andra Genoveva




PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOBILULUI

ANEXA NR.1.35

Scara 1:250
Nr. cadastral Suprafata ma’surata v Adresa imobilului
370 Intravilan Adjud, str, Nicolae Balcescu

Cartea Funciara nr.l

| var |‘ Adjud

T-3, p-%161 Cc I

668640

yTalE

1au/9aL] N
onor L AURLL

Nota;

668640

- Pe suprafata e teren sus reprézentats cu proprictar "Primaria Mun. Adjud”
se afla o consctructic {spativ comercial) cu prop. "SCM Eximcoop”
o suprafata construita =370 mp

663670

668670

A. Date refaritoars a taren

Nr. | Categorla de Suprafata o ‘
parcela folgsmta “imp] Mentiuni /m:...\
%181 Ce . 370 Taren primarie - cladire apatl] comerciale P \\\“ Pg[,’
/{-}9’* &5
: /5 "THS gy :
Total 370 g -
: : B. Date referitoars la constructii 3 oy TS =l
Cod' | Deastiratia  |Suprafata construita [a sol L & SA¥ZIFATIAY 8
constr. P mp] Mentiuni . 2, aq /
c1 CAS 370 Spatiu comercial \%, T3 \,y;,z..«-'
‘\’.‘,’7/ P
""‘-__,,,-,.4.--"
Total 370 .
" Suprafata totala masurata a imobilului = 370 mp

Suprafata dm act = 370mp
Confirm executarea masuratorilor 12 taren, ) Confirm intraduceraa imobiluiui in baza de date Integrata si
corectitudinea intocmini documentatiel atribuirea nr.cadastral
cadastrale si corespondenta acestela //- Inspector
Cu realitatea din teren :
Executant: @‘\/
5.C. TOPRAR S.R.L. )
Rata: ianuarie 2018 L
2d Woed:£0 8tec @z ‘uer E19FECLiECa: "ON xg4d TS dPMdOL ¥ WOoY4




RELEVEU Spatiu Comercial Anexa 12

Scara 1:250
Nr. cadastral al tercnului Suprafata Adresa Imobilulu
; . 349,91 Str. Nicolac Baloescu
Carte Funciara colectiva nr, UAT Adjud T3, p-%I61 Ce
Cod unitate individuala (U) CF individuala
Iest proprictate
) Tinje de delimitare bloc e s
e - <7
o 80 i
g
e 3
! ’ 7
. &
10
U8
3 B g
| 5 X
[ @ o
. EX
:r !‘2 008, E [ S
H ha s
% PRSI v v |
linie de delimitare blog
rest proprietate
Numar . B : L ’ Suprafata Utila
incapere’ o Denumire incaperc (tnp)
1 Spativ comereial C 169,29
2 Spatiu comercial S 0873
3 " Spatiu comereial® 13521
4 ‘baie _ 6.68

Suprafata Utila= 34991 mp -
Suprafata Construita = 370 mp

Data: Tanuane 2018
Executant :SC TOPRAR SRL Roceptionat

o

1d WJS@:£@ 8182 B "UEr CTOPEE/C20: "ON Yo TS MuEdOl Dd: WoMd




L

, ANEXA NR. 1.41 la regulament

Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara VRANCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Adjud
, Loca!state Adjud Adresa:Str. Copacesti, Nr. 24 , Cod postal: 625100, Tel:
- 0237643543

'DOSAR NR. 20749/ 03-10-2017

Referat nr. !

i

La cererea 20749 data de inregistrare a cererii 03-10-2017
DomnulfDoamner Birla Neculai
Domiciliul/Adresa

Anahzand cererea dumneavoas;ra in vederea receptiei documentatiei cadastrale a imobilul
s,tuat n 1:‘ tatea admlmstratsv terr“r 218 Adjud pentru inscrierea n cartea funciara, este
;nece>ar ca E" maxim de 15 zile’ calendaristice de la data comunicarii:

o

Cadastru

 A. Nota de cbiﬁpleta?é* o
Va rugam sa prezentati urmatoarele:

~ - Din actele existente la dosar nu rezulta elemente de identificare ale bunului imobil si nici
prci}r etarul.Nu ati descris constructia.

*} Termenul de solutionare a cererii se va pre/ung; cu numarul de zile corespunzdtor termenului in care s-au depus
CO{T“,Df tarile.

N

.
Inspector
CLEOPATRA ANDRE!

semnaturd

Publicitate imobiliara

A. Nota de completare

Va rugam sa prezentati urmatoarele:
.. ..-.Lonform art.29 din Legea 7/1996, va rugam sa prezentati:
7let valid de proprietate pentru Cumzrumlq

. - act de legatura intre proprietarul terenului si cef al constructiei;
“ise'va da curs sohc:tam -

Asistent Registrator

h - rASIC
‘( semnéturé

) JA V,LT{;A | @m@ e

<>

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din1




Coop. Arta Manuald Focgani
Str, Brdilei nr.104

CONTRACT DE VINZARE-CUMPARA

<>

i Intre subsemnatii:

| Organizatia coopedatists megtegugﬁgggsaa Aﬁﬁ?ﬁ'- ¥
inmatriculatd in Registrul Comertului sub:nfl3/39/82iﬁi3”?”“”“””W”
1444931 cu sediul in Focgani, reprezentati prin pregedinte/ | i
tcialeanu Daniel gi contabil gef Manea Ion in calité@éﬂdﬁégg;Lator sl
5.C. "Paradis Import Export" S.R.L. inregistrati 1acﬁ§g£§£ru1
Comertului sub nr.J/39/616/91, cod fiscal 1461567 cu sediul in oragul .
Panciu bulevardul Independentei nr.8, reprezentatd prin
Panciu Valericd asociat unic gi administrator in calitate de cumpdritor
cumpdrarea se face in numele societdtii S.C. "Paradis IMP. EXP." SRL.
Contractul d# vinzare-cumpdrare se face in baza contractului
de asociere nr.332/01.03.1995 avizat de U.C.E.C.0.M. cu avizul i
nr.14329/02.03.1995, a procesului verbal de réceptie si punere in
functiune. )
Coop. Arta Manuald Focgani vinde gi S.C. "Paradis Imp.Exp." SRL
cumpdrd activul spatiului din oragul Adjud str.Republicii nr.45 cu
0 suprafatd desfdguratd de 283mp. conform schitei anexate. Pretul
de vinzare este de 58.765. §T§mfé1, iar valoarea de finalizare a
ucrdrilor a fost suportatd de citre S.C. "Paradis Imp.Exp."™ S.R.L.
valoare ce include manoperd gi materiale de constructii conform
contractului de asociere nr.332/01.03.1995.
Coop. Arta Manual¥ Focgani cedeazi dreptul de folosiint¥ al ‘
erenulul aferent spatiului vindut in favoarea lui S.C. "Paradis Imp. %
Exp.® S.R.L.
In caz de rszolutie a contractului cumpirdtorul poate pretinde '
aune-interess. .
La data inchelerii prezentului contract nu existid obiect{iuni
supra lucririlor iar vinzitorul consider¥ achitati plata integrald
sumel prin lucrdrile executate conform contrag@®ului de asociere *
+332/01.03.1995 gi receptionati prin procesul verbal de receptie
in 17.07.1995.
Anexele ce fac parte integrantd din prezentul centract:
contractul de asociere nr.332/01.03.1995 (3 ex.)
avizul U.C.E.C.0.M. nr.14329/02.03.1995 (3 ex.)
- proces-verbal de receptie gi punere in func{iuper
uerdrii (4 ex.)
schitd de delimitare a spatiului (3 ex.).
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338/07.03. 1965

a

Intre: e

Coop."irta lanusl¥"Toogani,str, iriile Dreses
Iregedinte=in . aniel Ciuglecnn gi Lontabilbbef-mabéé I B
de viroment 4(ClUCCOB4CCC doschis le 3C Ionm "iriac,gi\éacibtétea Fa=
radis Impopt-Fxport SiL cu sediul in Penciu,Snmatriculatl $n Regio=
trul Comertului sub nr.J39/616/1991 cod fiscal 1461576 avind cont de
virament 4C10084C2C00C04C15 deschis la IANCFCST Panmciu reprezentatt
prin ranciu Valericd,s-a incheiat prezentul contract de asociere,prin
are pirfile,dc couun acord,convin urnitoarele:

Apt,1,0blectul controctulud
xgoclerea in vederea finalizdrii cblectivulul -de investitdi spetiu
producfie situat in Adjud,str.iepRuMeii 45 al cirui titulex este
Coope" 'rte lanunli’ Tocgani,
sris.co.Participayea pirtilor
 ©el.Co0pe"Arta lanualf' articipi In acsociere cu obiectivul de invege
tijii aflat in curs de exccufle,avind jarametrii;
a)loniorm procesulul receptie Kr, 563 din 246.02,1995
b)Valoares lucririlor efectiv executate g1 decontate,in preturi cue
rente (la 2i) 200.C0C.C00 lei.

Yi=tonres lueririlor cxedutate gi nedecontate, s owetuwri curente (la
) -

/d)Velosres lucririler rimase de executat la data semnirii contrectulud
¢ apoclere - conform devizului de lucrdivri la receptis finall,

o2sAs0clatul S.C.Paradis Import-Sxport SRL Panciu se engajeazl 88 .

ermine obiectivul in curs de investifi{ dim Adjud,str.Republicii Bl,

5 in termen de 60 de zile de la data semniirdi contractului g¢ sf pre-

inte Cooperativel Arta Lenusld Focgani situstia lucririlor efectuate
entru recepiionares obiectivului,

.1Tobliga;111e'Coop;Arta'Lanuaxa din momentul ssocierdds

si urmlireascld derularec lucririlor rimase de executet péni ls finalfe
grea obiectiwvulud, ’

+2.Cbligatiile asociatului;
¥ asigure fondurile necesare executfirii luerdrilor gi si prezinte

o Qdﬁﬁfﬁeurare a?¢£f0dtora.
. \ : -~ - / (\
"Nf*iﬁkh %ﬁdé)/ cef/oe




=P

=58 execute lucrédrilex confcrm normelor de calitate in vigoare.
g8 respecte indicafiile Coop.Arta Manuald pentru lucrérile din
spatiul ce ii va rimine in propietate aceét@ﬂkan~;ﬂ§ﬁn

Arto4,Drepturile pirtilor 32mcm;{q§%
{L.Drepturile Coop.Arta ranualf Focganis | miio . @MWWML .................................

H;Sﬁn

-dupii finmlizarea obiectivului Coop.Arta k&gua

<<<<<<<<<<<<<

ia Focgf'

gurati,reprezentind 693 mz.

-transcrierea la Fotariatul de Stat a titlului de propf%giazefaferont

,4¢2.Drepturile asociatuluis
.55 beneficieze de o cotd de 29A din suprafeta totald desfiguratd a
obiestivului,reprezenténd 2§3 m sca drept de proprietate,
-transcrierea la Notariatul de Stat a titlulai de proprietate aferent
sociatului prin prezentul contract. B

Art,5,Durata contractului
Prezentul contract este valabil pénd la punerea in functiune a obiece
ivului finalizate

Art.6.Incetarea asocierii
neexecutarea lucrdrilor in termen de 60 zile
forta majord intervenitd pe perioada contractului,

Art Forti majord
drtile convin c¢i pot fi .éxonerate de rdspundere pentru neindeplini-
ea obligajiilor asumate prin prezentul contract in caz de fortd ma=-
ord.Partea afectati de eveniment ere obligetia s fngtiintesze cea=-
altd parte in termen de cel mult 5 zile de la aparifia evenimentului
n seris, ‘

Apt,8,Clauze speciale
ol.Trecerea in proprietate a spatiului perdtru cei dol a@sociati se
cate face numai dupd finaliza:ea luerdriler gi receptia finall a
‘spatiulud,
8,2.,In caz de neincadrare in termen a lucrdrilor;de comun acoxrd,se
‘roate prelungi termenul de execuyie cu 30 de sile,
6.3.In cazul abandonirii lfierZrilor de citre asooiat,Coop.Arta Manue
eld Focgani se degreveazd de orice rEspundere contrastuall, neavind
inici o obligatie financiar#,si ri#méndnd Iin posesia lucrﬁrilor,g:@ctu.
) }te pénd le data roapectivﬁ. -




~3-

odoEventualele schimbiirdi de prefturi din perioada lucririlor nu pot

nodifica cotele de asociere. ‘

Asociatul care nu respectd elauzele din prezentul contract va fi

obligat la daune interese conform legislatiei in vigoare,
Art,10,Titigid |

Orice diferend ce apare im cursul executdirii prezentului contract se

solujioneagd pe cale amiabild.In caz contrar se va apelc la arbitra-

ul UCECCE 3Bucuregti.

Prezentul contract s-a incheiat 824,01,03.1995,in trel exemplare.

—

=

oop.Arta Kenueld Foocgani SeCeParadis Import=
T Export SRL FPanciu
regedinte, Contabil gef,
ing.Ciugleann i‘anea Ion / B Administretor,
x /////' Panciu Valerisa
Jvu %{M = S

VIZAT
Oficiul Juridic UCECOM,
VYagsile Isn

szf/

W% J £ -
wet S Liva L ina Hend, 94
:

el gin g hiva BOAL

Lo chnmiarar o5 aes madasoras
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,m mmmwwm Incheiere Nr. 17871 / 25-08-2017

‘E':i I
_100050213899

4
;;“*

7

el Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA
A Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Adjud

WA AR AR #
FUBESRUDEREE SMBNERS LR

Dosarul nr. 17871 / 25-08-2017
INCHEIERE Nr. 17871

Registrator: ELENA FASIC Asistent: LILIANA PAVAL
Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL ADJUD domiciliat in - privind Prima inregistrare a

imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.78/25-05-2017 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD;

-Act Administrativ nr.15663/11-09-2017 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD;
-Act Administrativ nr.13484/29-06-2017 emis de OCP! Vrances;

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 0O lei, cu

documentul de plata:

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

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 57171
- se intabuleaza 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 57171 UAT Adjud;

Prezenta se va comunica partilor:
Municipiul Adjud - Domeniu Privat
Birla Neculai

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de ia comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Adjud, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

egistrator, Asistent Registrator,

¢ ELENA ELENA FASIC

L1
Jﬁ (parafa si semnatura)

*) Cu exceptia situatiilor prevazuteMa Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie sijfinscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

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




| Nr.cerere | 17871

’.ﬁ’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA

| 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Adjud Zva |28

; fﬁ Luna 08
L . Anul 2017
CANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare ‘
giRnR T PENTRU INFORMARE ’Wmm Hmmﬂmwm

P fguiindt
Carte Funciard Nr. 57171 Adjud 100050213899

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Adjud, Str Nicolae Balcescu, Jud. Vrancea

Nr. | Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic | SuPrafata* (mp)

Al 57171 370 Teren neimprejmuit;

Observatii / Referinte

e
. B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

17871 / 25/08/2017
Act Administrativ nr. 13484, din 29/06/2017 emis de OCPI Vrancea; Act Administrativ nr. 78, din 25/05/2017

emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD (plus anexa); Act Administrativ nr. 15663, din 11/09/2017 emis de

PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

B1
1/1
1) MUNICIPIUL ADJUD - DOMENIU PRIVAT
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Formutar versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 57171 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

57171

370

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

' DETALI LINIAREIMOBIL

Date referitoare la teren
. grrt Cfgffﬁggge LTIt;g Su?r:]ag)at;a Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
’ 1 curti DA 370 3 %161 _ Teren primarie pe care se afla cladiri
constructii spatii comerciale

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit ¢+ {m) inceput| sfarsit = (m)
1 2 6.573 2 3 6.737

3 4 1.413 4 5 5.28

5 6 0.206 6 7 2.104

7 8 2.774 8 9 0.763

9 10 25 10 11 2.899

11 12 0.37 12 13 1.02

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

Pagina 2 din 3

Formuler versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 57171 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit == (m)
13 14 1.8 14 15 0.82

15 16 0.309 16 17 6.15

17 18 3.165 18 19 1.845

19 20 0.547 20 21 5.096

21 22 1.49 22 23 6.797

23 24 3.76 24 25 10.171

25 26 3.081 26 27 5.507

27 28 0.22 28 1 0.881

A'%X»

7

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

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara 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 imobiliara cu codul nr. 211.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
LILIANA PAVAL

18-09-2017

R

(parafa si se )

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR.1.35
Scara 1:250

- Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
S7 /—,’/}’/ 370 : Intravilan Adjud, str. Nicolae Balcescu
| Cartea Funciara nr] | UAT | Adjud T-3, p-%161 Cc ]
(= f=4
g 2
8 &
513450 513450

~
513420 _ 513420
« Nota:
A7 - Pe suprafata de teren sus reprezentata cu proprietar "Primaria Mun. Adjud" -
S se afla o consctructie (spatiu comercial) cu prop. "SCM Eximcoop" g
o0 5
8 cu suprafata construita =3ZQ mp N3
A. Date referitoare la teren .
Nr. | Categoria de Suprafata - A A
parcela oo mp) Mentiuni S %
%161 Ce 370 Teren primarie - pe care se afla cladire spatii comerciale VAR RS
(5 sXTORIZaRE 3
= / SerfaRO.8.E 3
Total 370 = [ WroTeesesti.201p 4
B. Date referitoare la constructii \ A BIRLA 5
e y “ SECULAT N
Cod Destinatia {Suprafata construita la sol o %, K
constr. [mp] Mentiuni ¢ 4, %, R \&
~— I

Total

Supr: asurata aimobilului = 370 mp
subfé?a‘ta LT =  370mp

Confirm executarea masuratorilor | @kntERTm CAT og \ Ct%rgﬁ;rrg ;n’t‘?oduézerea imobilului in baza de date integrata si
corectitudinea mtocmln(; docume DE K ?nsizﬁ cadastral -
cadastrale si corespondenta a . ctac o &
cu realitatea din teren 5§  AUTORIZARE Coeida Cedesﬁi‘}l ¢i Publicitete Imobliiara
Executant: = Seria RO-B-J N, rancea

- Muma s) Pra « BOCANY AD
S.C. TOPRAR S.R.L. 2 C TOPRAR Huma gi Prenume MOCM“ ‘

% >

Data: August 2017 %, FOCSAN ,iiu'm,{a. CONSILIER| )3 o9 8

) 4
\‘ 57 ’



PLAN DE .MPLASAMENT SI DELIMIT/ “E A IMOBILULUI

Scara 1:500

ANEXA NR 1o,

Nr. cadastral Suprafata masurata

Adresa imobilului

1809

intravilan Adjud, str. Nicolae Balcescu nr. 1006

[Cartea Funciara nr.

[ uaT | Adjud

T-3, p-%161 Cc

- Suprafata teren cu folosinta exclusiva = 1809 mp
-Suprafata cu folosinta exclusiva ocupata de spatii comerciale
adiacente blocurilor = 1809 mp

Lorut 1.

Tabel distante pe contur

Nr.

ey VR ol ol

A. Date referitoare la teren

Suprafatadinact =

1808 mp

Nr. | Categoriade Suprafata ]
parcela folosinta mp} Mentiuni
%161 Ce 1808 Teren primarie - ocupat cu spatii comerciale afenrente bolcurilor 99, 100, 101
Total 1809
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia [Suprafata construita la sol L
constr. pra {mp} Mentiuni m
ci CAS 1809 Spatii comerciale C Y A g, 2\
N7 g 2\
(8  “dmoygiitm £
Total 1809 & oy, §)
Suprafata totala masurata a imobilului = 1809 mp

S IV 40, &
J',,’ .)L{uaao ‘4\‘\
G FIRETTTY va\':’:‘\*

Confirm executarea masuratorilor | corectitudinea intocmirii

corectitudinea intocmirii docume
cu realitatea din teren

Executant:
S.C. TOPRAR S.R.
Mai 2017

Confirm introducerea imobilului in baza e date integrata si
atribuirea nr.cadastral

Inspector

RHTIE




RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

situat in Adjud, str. N.Balcescu
zona Blocuri 100-101

PROPRIETAR: Primaria Adjud

BENEFICIAR: Primaria Adjud
TF/0237/641908

EVALUATOR: Lazar Anton

~-Membru ANEVAR-Legitimatie nr. 13612-




CAP 1. INTRODUCERE
1.1 REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE §I AL CONCLUZIILOR

Obiectul si scopul evaluarii:

Obiectul evaluarii este un teren construit, in suprafata de 370 mp, proprietatea Primariei
Adjud, in scopul concesionarii.

Tipul proprietatii si situatia juridica :

Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren intravilan in suprafata
de 370 mp - situat in localitatea Adjud, amplasament: str. N.Balcescu zona Blocuri 100-101.
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: 12.02.2018.

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

Cursul de referintd comunicat de B.N.R. pentru data de 12.02.2018 este de 4.6561 lei/
Euro.

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

Tipul de valoare estimat:
In conformitate cu scopul evaluarii, declarat de proprietar care are 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 22.570 105.088
Valoarea de piata teren = 22.570 euro, respectiv 105.088 lei.
Valoarea redeventei anuale = 903 euro, respectiv  4.204 lei.

Curs valutar valabil la data evaluarii : 1 euro = 4,6561 lei.
Aceastd valoare este valabila la data de 12.02.2018, fiind consideratd in conditii de
transfer la data tranzactiei, tindnd cont in mod exclusiv de conditiile prezentate in acest raport.
Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2016.



2.1. Declaratia de Certificare:
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor 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 07.02.2018 in
prezenta reprezentantului legal al proprietarului.

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

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

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

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

2018, aplicand recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

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

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

CAP.2. TERMEN!I 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. |dentificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati.
Clientul si beneficiarul acestui raport este UAT Adjud.

2.3. Scopul evaluarii
Estimarea unei valori pentru concesionare.

2.4. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan curfi-constructii in suprafata de 370
mp, situat in localitatea Adjud, str. N.Balcescu, zona Blocuri 100-101.

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

La operatiunea de inspectare a proprietatii am fost insotit de proprietar, care a furnizat
datele si documentele cerute.

Terenul este ocupat de o constructie comerciala(magazin de desfacere articole de uz
csaznic) — respectiv magazinul Albatros.

Nu s-au efectuat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului.



2.5. Drepturile de proprietate evaluate
Estimarea profesionistd a valorii de piata este o evaluare obiectivd a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietati anumite, la o anumita data. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea acesteia. in temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul il poate folosi, vinde, inchiria ori instraina.
Tn contextul prezentului raport sunt evaluate dreptul de proprietate deplin ale proprietarului,
identificate dupa cum urmeaza:

» Teren intravilan, curti-constructii, in suprafatd de 370 mp, T3, P%161 Cc.

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

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

~ 2.6. Definirea evaluarii gi tipul valorii

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

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

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

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

Conform scopului 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-2015, valoarea de piata reprezinta ,suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluérii, intre un cump@rator hotaréat
§i un véanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
__ partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard constréangere.”(SEV 100 Cadru
general, paragraf 29).

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

2.7. Data si modul exprimarii valorii

Data evaluarii este 12.02.2018, data la care ipotezele evaluarii si valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 12.02.2018.

Estimarea valorii juste s-a facut ludnd Tn considerare nivelul preturilor la data evaluarii,
pentru proprietatile imobiliare de acest tip.

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

2.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii:
Informatii utilizate in Intocmirea prezentului raport sunt:
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 si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea:

v proprietarul care, este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate,
legate de proprietatea evaluats;

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

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
situatii care afecteazé subiectul sau metoda unei evaluari dar care nu pot fi verificate sau nu
necesita o verificare. Acestea sunt aspecte care trebuie sa fie rezonabile, iar dupa ce au fost
declarate, trebuie acceptate in vederea intelegerii evaluarii.

¢ Evaluarea este realizata conform scopului- estimarea valorii de piata;

e Evaluarea este valabila numai in intregul ei;

e Evaluarea este bazata pe informatiile pe informatiile din documentele proprietarului
informatii furnizate de client, considerate autentice si pe informatiile obtinute din inspectia la fata
locului;

e Obiectul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprietate sau alte
investigatii referitoare la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute trebuie
comentate in raportul de evaluare;

e Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot apare
dupa data evaluarii si care pot face proprietatea imobiliara mai mult sau mai putin valoroasa.

e Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat
cele mentionate in raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii;

¢ Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii
dar toate aspectele vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evaluare;

e Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale
speciale ale proprietatii, dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare;

e Se presupune ca toate licentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare
" potentiala;

o Toate servitutile si drumurile existente pe proprietatea evaluata vor fi luate in considerare
la stabilirea valorii finale;

¢ Destinatia exclusiva a scopului mai sus mentionat are caracter confidential, utilizarea
lui fiind permisa numai clientului;

e Detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii a ecestuia nu da dreptul de a-I
face public;

¢ In conformitate cu prevederile ANEVAR si a standardelor de evaluare, acest raport in
intregime, partial sau in referinte, nu poate fi inclus in nici un document, circulara sau declaratie
publica si nu poate fi publicat sub nici o forma fara aprobarea scrisa a evaluatotului

e Valoarea estimate in Lei / Euro este valabila atata timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, raportul cerere-oferta, inflatia, evolutia cursului de schimb) nu se
modifica esential;

o Pe pietele imobiliare, valorile pot evolua ascendent sau descendent odata cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul de schimb valutar nu este liniara, fiind influentate de o
economie instabila;



e Orice alocare de valori componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport, valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

e Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu poate fi solicitat sa depuna marturie in
instanta, referitor la subiectul evaluarii sau sa ofere in continuare consultanta pe marginea
evaluarii, decat daca au fost facute initial stipulari in contract in aceasta privinta;

o Dreptul de proprietate este considerat valabil si deplin;

e Evaluatorul nu are cunostinta de eventuale litigii legate de dreptul de proprietate
asupra proprietatii imobiliare supuse evaluarii. Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice
sarcini, ipoteci, gajuri sau datorii;

e Se considera ca informatiile si documentele furnizate de proiprietar si de client sunt
autentice si corecte, dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor, acestea fiind incluse in
raport la capitolul anexe, pentru a ajuta clientul sa-si faca o imagine asupra proprietatii
analizate;

e Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminatii si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoaresa. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¢ Nu s-a facut nici o expertiza tehnica a structurii si bonitatii terenului evaluat;

e La solicitarea clientului evaluarea s-a realizat la data de 12.02.2018.

e Toate bunurile mobile devin <imobile> , atasate constructiei, pentru buna functionare a
constructiei;

e Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile selectate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii de piata a proprietatii
imobiliare de evaluat, in conditiile tipului de valoare selectata, cu respectarea prevederilor din
standardele de evaluare;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, fiind posibila existenta si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la
data inspectiei si elaborarii raportului de evaluare;

¢ Informatiile furnizate de terte parti sunt de incredere, dar nu li se acorda garantie
pentru acuratete;

e Spatiul aferent nu s-a evalut, fiind in proprietatea concesionarului;

o Suprafetele luate in calcul corespund schitelor puse la dispozitie de proprietar si a
Inscrisurilor furnizate evaluatorului de catre client, sub semnatura, pe propria raspundere;

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

2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

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

2.12. Descrierea raportului de evaluare
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 Etica 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, oras, vecinatati si localizare
Aria_de piata reprezinta delimitarea, din punct de vedere geografic
sau_al localizarii, a_pietei pentru o anumita categorie de proprietati imobiliare, si

anume, zona in_care proprietati imobiliare comparabile sau similare pot concura
eficient cu proprietatea _imobiliara_subiect, in_mintea cumparatorilor probabili sau

potentiali si a utilizatorilor.

Piata imobiliara analizatd este una locala, mai precis, piata imobiliara a municipiului
Adjud, prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somajului ridicat, lipsei locurilor de
munca si existentei fortei de munca, specifica pentru astfel de activitati. Piata imobiliara prezinta
__particularitati datorate numarului locuitorilor, cresterii demografice locale, veniturilor locuitorilor si
activitatilor de dezvoltare in zona.
Aria de piatd unde este localizatd proprietatea subiect se confunda cu zona Pietei-Agro-
alimentare.

Teren propus pentru atragerea din domeniul public
in domeniut privat al municipiuviui;Steren=32.00 mp
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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 afla orasul Adjud, este in general
plan, fiind marginit de coline subcarpatice cu inaltimi 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, i are padnza de apa freatica sub 10 m
adancime.

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

Climatul temperat corespunde asezarii sale si se caracterizeaza prin vanturi predominante din
nord cu alternanta in sezonul cald dinspre sud si sud-est, cu temperaturd medie anuala de 8-10
grade Celsius, media precipitatiilor fiind de 500 mm/mp/an. Cunoscut din vechime pentru
asezarea sa la intersectia provinciilor romanesti Moldova, Tara Roméaneasca si Transilvania,
este si 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 nationala DN2, care leaga oragele Focsani si Bacau. La
Adjud, acest drum se intersecteaza cu soseaua nationalda DN11A, care la nord-est duce catre

. Onesti si la est catre Barlad.

3.2 Tipul proprietatii si definirea pietei.

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

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

Proprietatea imobiliara ( teren intravilan ) situat in localitatea Adjud str. N.Balcescu, zona
Blocuri 100-101 judetul Vrancea, in suprafatad de 370 mp.

Tipul proprietatii — teren intravilan aflat in proprietate privata.

Dreptul de proprietate apartine Primariei mun. Adjud.

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

Nord — Bloc 100;

Est - str.Republicii;
Sud - Bloc 101;

Vest - str. N. Balcescu;

3.3 Aspecte privind vanzarile anterioare si cotatiile curente

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

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

fncepad cu anul 1992 -1995, se dezvolta incet si o piatd 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 determind dorinfa obtinerii de standarde
superioare in confortul si estetica atat a locuintelor cat si a spatiilor comerciale, la toate acestea
raspunzand noua oferta de terenuri propotional dimensionate.



Intre anii 2000-2006, cererea tot mai crescutd de terenuri a determinat escaladarea
preturilor, o presiune 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 piata a apartamentelor, a aparut dorinta locuitorilor din Adjud de
a achizifiona terenuri cu sau fara constructii, determinand cresterea cererii $i totodata
dezvoltarea si extinderea spatialé a orasului. Extinderea utilitatilor prin investitii locale, au facut
posibila cresterea atractivitatii unor zone, considerate pana nu demult fara perspectiva vreunei
dezvoltari. Aparitia creditelor ipotecare cu dobanzi acceptabile, incepand cu anul 2004, a
determinat parcelarea suprafetelor mai mari de teren, aparand posibilitatea de a achizitiona
500-1000 mp in ideea realizarii unor viitoare case de locuit. S-au conturat astfel noi zone
rezidentiale si comerciale la marginile orasului.

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

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

Conform GME 630, prin amplasament se intelege ,,0 suprafata de teren liber care

" este fizic delimitata si amenajata astfel incat este pregatita pentru o anumita utilizare”.

Terenul care face obiectul evaluarii, este plan, fara diferente de nivel notabile si favorabil
constructiilor. Dispune de retele de alimentare cu apa, energie, retea de telefonie si cablu,
acces catre principalele artere de circulatie ale orasului.

Nu avem informatii care sa indice prezenta contaminarilor sau a materialelor periculoase
in zona. Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea eventualelor contaminari ale
solului sau a structurii. Presupunand ca acestea ar exista, cheltuielile pentru eventualele
decontaminari nu au fost luate in considerare.

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

3.4. Descrierea juridica a proprietatii.

Estimarea profesionistd a valorii de piata este o evaluare obiectiva a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietati anumite, la o anumita datd. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea acesteia. In temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul 7l poate folosi, vinde, inchiria ori instraina.

Asupra proprietatii evaluate, exercita drepturi depline UAT Adjud.

Terenul, in suprafata de 370 mp, este un teren construit, in proprietatea UAT Adjud, pe str.
N.Balcescu, zona blocURI 100 - 101.

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

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



3.5. Descrierea proprietatii.
Proprietatea evaluata este constituita din:

e Teren intravilan curti-constructii, in suprafatd de 370 mp, T3, P%161 Cc conform

patrimoniului privat al Primariei.

Descrierea zonei de amplasare

de amplasare

In zona sunt amplasate preponderant blocuri cu regimul de
inaltime P+4;

Dotari si retele edilitare : bune ;

Ambient civilizat;

Cea mai buna
utilizare

Zona de » Proprietatea este amplasata in zona pietei Agro-alimentare
amplasare pe N.Balcescu, zona bloc 100-101 si zona A a municipiului
Adjud;
> In zona sunt amplasate preponderant locuinte cu regim de
inaltime P+4.
> Distanta fata de proprietati complementare (institutii sanitare,
institutii de invatamant etc.), este de aproximativ 500 ml.
» Accesul este facil si se face cu masina;
» Strada la care are acces proprietatea are toate utilitatile ;
apa, energie electrica, gaze, canalizare.
Artere » Auto si pietonal : str. Republicii, str. N.Balcescu ;
importante de » Transport : cu masina
circulatie in > Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu una si doué benzi
~ apropiere pe sens.
Caracterul In zona se afl:
edilitar al » Unitati comerciale: da
zonei » Unitati de invatamant: Scoala gimnaziala nr.3 la 200 m
distanta.
» Unitati medicale — Spitalul municipal la 1.000 m.
> Instituti de cult: Biserica Adormirea Maicii Domnului
amplasata la o distanta de 200 m;
»> Sedii de banci: la distanta de aproximativ 100 m Banca
Transilvania, BCR, BRD;
» Institutii gubernamentale: nu.
Utilitati > Retea urbana de energie electrica : da ;
edilitare » Retea urbana de apa: da;
> Retea urbana de gaze : da;
» Retea urbana canalizare -da;
> Retea urbana de telefonie, cablu TV si internet : da ;
~| Ambient » Moderat civilizat;
Concluzie > Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiald
privind  zona aglomerata ;
>
>
>
>

Proprietate construita;

Descrierea terenului

Identificare » Amplasamentul are coordonatele: T3, P% 161 Cc;
Suprafata, » Suprafata de teren: 370 mp;
front stradal, » Front stradal : cca 4 m;
topografie » Forma : dreptunghiulara;
>

Topografie : teren plan.
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Ziduri de sprijin : nu;
Canale de descarcare : nu;
Terasare pe portiuni : nu;
Alte instalatii : nu;

Amenajari

Teren in exces : nu;
Teren in surplus : nu;

Teren exces
sau surplus

VVIVVVY

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

3.7. ldentificarea 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 PIETEI IMOBILIARE

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

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor gi are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibild la
situatia economica , situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor; decizille de cumpérare
sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii; este o piata ce nu se
autoregleaza si este afectata de multe reglementari guvernamentale si locale; informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile; existd decalaj intre cerere si oferts;
cererea poate fi volatila 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 manifesta
cerere pentru achizitionarea de terenuri. Pentru acest tip de proprietate existd o segmentare a

~ pietei imobiliare in functie de tipul de activitate ce o desfdsoara 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, posibilitati de expunere la strada, forma spatiului de
vanzare, dotari cu utilitati, probleme tehnice .

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

Din informatiile preluate de pe internet, am constatat ca 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 treaca in revista inventarul de proprietati competitive care include stocul
existent, in constructie si in proiect.

Oferta de terenuri intravilane din municipiul Adjud este in acest moment superioara
cererii in special in zonele limitrofe.
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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;
c) investitori pe piata imobiliara.
Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul
de mici, unii dintre ei intrand in posesia terenurilor, in urma unor contracte de concesiune.
Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care
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.
fn 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
Incepand cu anul 2007-2008 remarcam c& pe piata imobiliara a acestui municipiu vanzarile
si cumpararile si-au pierdut dinamismul din anii trecuti, iar prefurile au inregistrat stagnari sau
cresteri foarte mici, iar in anul 2009 toate tipurile de proprietati imobiliare au inregistrat o
alterare substantiala a valorii de piata.

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

Datorita crizei economice pe care o traversam, momentan piata imobiliara din zona
analizatd o consideram in stagnare, neexistand in domeniul proprietatilor de acest tip destule
tranzactii.

Putem trage urmatoarele concluzii, analizdnd cererea existenta si potentiala si oferta
competitiva actuala:

»  datorita crizei economice pe care o traversam, momentan piata imobiliara din zona
analizatd o consideram in stagnare, neexistand in domeniul proprietatilor de acest tip
destule tranzactii;

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

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

» existd mai mult interes pentru proprietatile din zonele mediane si periferice decéat
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 variaza 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 urmatoarea perioada pentru un orizont estimat de 1-3 ani, consider ca piata
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 definitd astfel: din optica participantilor de pe piata, cea mai buna utilizare
este utilizarea care din punct de vedere fizic este posibila, permisa din punct de vedere legal,
fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.
Astfel, pentru ca o proprietate sa se afle in cea mai buna utilizare a sa, ea trebuie sa
indeplineasca patru conditii:
> permisa legal,
» posibila fizic,
» fezabila financiar,
» maxima productiva.

UTILIZAREA-1 — constructie comerciala.

UTILIZAREA-2 — construire rezidentiala.

Zona in care se afla terenul este o zona rezidentiald, dar suprafata de 370 mp este ocupata
de spatiu comercial.

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, specializata in analiza si evaluarea proprietatilor
imobiliare.

Evaluarea terenului se poate face utilizand urmatoarele metode de evaluare:
e metoda comparatiei directe,
e metoda alocarii,
e metoda extractiei,
e metoda parcelarii,
e 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 cé 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 proprietatii subiect in aceasta lucrare se prezinta trei comparabile : 1,2,3
care au fost ofertate in perioada curenta:

o Comparabila-1 oferta str. Independentei, suprafata 250 mp, pret 68 euro/mp,
deschidere 12 m, confirmat telefonic pe data de 08/06.2017.

o Comparabila-2 oferta str. N.Balcescu, suprafata de 802 mp, pret 62 euro/mp,
deschidere 45,5 m.

o Comparabila-3 str. Siret, suprafata de 1.580 mp pret 50 euro/mp, deschidere 28 m.

13




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

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

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

Ajustari pentru conditiile pietii —

Nu s-au facut ajustari deoarece toate proprietatile au fost ofertate curent.

Ajustari pentru localizare.

Toate comparabilele sunt in zona mediana, nu s-au facut ajustari.

Ajustari pentru suprafata —

Comparabila-1 are 120 mp in plus, comparabila- 2 are 432 mp in plus si comparabila-3
1.210 mp in plus.

S-a acordat un procent de 1% pentru fiecare 100 mp in plus. (Ex. Comparabila-1: 370-
250=+120, rezulta o ajustare de +1%.

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. Pentru diferenta dintre raportul laturilor proprietatii subiect si raportul laturilor proprietatii
comparabile s-a estimat urmatoarele: S-au efectuat ajustari negative, deoarece raportul
laturilor comparabilelor este superior celor ale proprietatii subiect, si este mai aproape de
optimul %-1/3;

1. 0,67-1 = -0,43 X 4% aproximativ -2%
2. 043-1= -0,57 X 4% aproximativ -2 %
3. 0,5-1= -0,50 X 4% aproximativ -2 %

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

Ajustari pentru utilitati.
Nu au fost ajustari, toate comparabilele au utilitati complete ca si proprietatea subiect.

Ajustari pentru acces la proprietate.
Toate proprietatile au acces la drum asfaltat, nu s-au facut ajustari.

14



Elemente de Proprietate Comparabila Comparabila Comparabila
Comparatie subiect 1 2 3
Localizare Str. . ,
N.Balcescu Independentei | Str.N.Balcescu Str. Siret
Pret tranzactie- 68 62 50
euro/mp
Ajustare negociere -10% -10% -10%
Ajustare 6,8 6,2 5
Pret ajustare 61,2 55,8 45
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat —
eur/mp 61,2 55,8 45
Conditii de finantare proprii proprii proprii Proprii
Ajustare(%) % 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat —
eur/mp 61,2 55,8 45
Conditji de vanzare liber liber Liber
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat —
eur/mp 61,2 55,8 45
Conditii de curent curent curent Curent
piata(data vanzarii)
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat -
eur/mp 61,2 55,8 45
Localizare zona Zona C Zona D Zona C Zona C
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pref ajustat —
eur/mp 61,2 55,8 45
Suprafata(mp) 370 250 802 1.580
Diferenta -120 +432 +1.210
Ajustare(%) +1% +4% +12%
Ajustare(eur/mp) +0,6 +2,2 +5,4
Pret ajustat —
eur/mp 61,8 58 50,4
Deschidere(m) 19/19 12/21 14,5/33 28/56
Raport laturi 1 0,57 0,43 0,5
diferenta -0,43 -0,57 -0,5
Ajustare(%) -2% 2% -2%
Ajustare(eur/mp) 1,2 -1,2 -1
Pret ajustat -
eur/mp 60,6 56,8 49,4
Utilitati toate similar similar Simiar
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat - 60,6 56,8 49,4
eur/mp
Acces la proprietate Drum asfaltat similar similar simiLar
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat —
eur/mp 60,6 56,8 49,4
Ajustare totala brutd absoluta (lei) 1,8 3,4 6,4
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Ajustare totala brutd absoluta (%) 3% 5% 14%
Numar corectii 2 ‘ 2 2

Curs de schimb lei/euro 4,6561

Dupa tot acest rationament, pretul unitar al terenului evaluat se considera cel mai apropiat
fata de cel al terenului aferent comparabilei-1 care, inregistreaza cea mai mica ajustare totala
bruta 1,8 euro, un procent absolut de 3% si numai 2 ajustari.

Astfel, vom adopta pentru terenul supus evaluarii o valoare de piatd, rotunjita de 61
euro/mp.

Vpt = 370 mp x 61 euro/mp= 22.570 euro = 105.088 lei.

6.2. Abordarea prin piata
Utilizadnd aceasta abordare, evaluatorul poate ajunge la o valoare, comparand proprietatea
pe care o evalueazd cu alte proprietati similare, numite proprietati comparabile. Preturile de
vanzare ale proprietatilor ce sunt considerate ca fiind comparabile au tendinta de a defini un
_ interval de valori in care este de asteptat sa se afle si valoarea proprietéatii subiect. Se vor aplica
corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor, tindnd cont de diferentele existente la
aceste criterii de comparatie. Nu s-a aplicat.

6.3.Abordarea prin venit

In aceastd abordare se estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare obtinute din
utilizarea proprietatii imobiliare. Se estimeaza veniturile si cheltuielile, fluxul de profituri este
capitalizat cu o ratd de capitalizare sau actualizat cu o ratd de actualizare. Ratele utilizate sunt
deduse din ratele de fructificare acceptabile sau asteptate de investitor, comparativ cu
proprietati imobiliare similare. Nu s-a aplicat.

6.4. Abordarea prin cost

Aceastd abordare se bazeaza pe ipoteza ca participantii de pe piatad fac legatura intre
valoare si cost. in aceastd abordare, valoarea unei proprietati imobiliare se estimeaza prin
addugarea valorii terenului la valoarea costului de constructie pentru reproducerea sau

" inlocuirea constructiilor existente si apoi scdzand deprecierea (deteriorarea fizica si

neadecvarea functionald) aparuta din diferite cauze. Nu s-a aplicat.
In evaluarea proprietatii imobiliare a fost aplicata metoda comparatiei directe si a rezultat ca :
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CAPITOLUL 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

Avéand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut, relevanta acestuia si informatiile de piata care
au stat la baza aplicarii metodei comparatiei directe si pe de altd parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimatid este
sufficient de precisa, astfel incat sa nu fie necesara aplicarea unei alte metode. Tot in sprijinul
alegerii valorii estimate prin aceasta metoda std cele 3 comparabile, deci cantitatea de
informatii este suficienta si , actuala .

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

Vpt = 22.570 euro = 105.088 lei.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si
specifice i este valabild exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

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

Evaluator ANEVAR;:
-« RS

Lazar Anton; |

Nr. legitimatie 13612

3
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IMAGINI DIN INCINTA SPATIULUI COMERCIAL AMPLASAT PE TEREN
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PLAN DE AMPLASAMENT ST DELIMITARE A IMOBILULUT ANEXA NR1.35
S : Scara 1:250

Nr. cadastral .| Suprafata masurata Adresa imobilului '
370 : Intravilan Adjud, str. Nicolae Balcescu
[Cartea Funciara nr] - ) | AT T Adjud T-3, p-%161 Cc - ]
$ | E
g g

313450

V113N
YTl

0102 L182/eRL0 N
e oy Thes

Nota;

- Pe suprafata de teren sus réprezentuts cu proprictar "Primaria Mug, Adjud”
st afla 0 consctructic (spativ comercial) cu Prop. "SCM Eximcoop”
Cu suprafata construita =370 mp

668670

66

: ‘ e A Date referitoare ia taren :
Nr. [ Categoria de Suprafata — . :
parcelaj fo?gsinta “imp] Mantiuni
%161 Ce . 370 Taren primarie - cladire spatll comerciale m
' 78

Total : 370

: : B. Date referitoars la constructii
Cod” Destinatia  [Suprafata construita fa gl . i
cOnstr. : P frp] Mentiuni .
C1 CAS 1~ 370 . Spatiu comercial : -
‘ . : %"’7/%; peniin |
) ‘\"-—..:—--"" “I
Total ' 370 . —"
" Suprafata totala masurata a imobilului = 370 mp 7
|

Suprafatadinact = 370mp , '
Confirm executarea masuratorilor Ia toren, ) Confirm intraducerea imobilulai in bazg de date integrata si
corectitudinea intocminii documentatiel ) atribuirea nr.cadastral
cadastrale si corespondenta acestela Inspector
tu reafitatea din taren o -
Executant: % |
5.C. TOPRAR S.R.L. '
L Data:  ianuarie 2018 -

WHED 150 810z @ ‘uep l £I9PECLECA: "ON Xgd “ WS dUNdOL O: WOoMd




RELEVE

U Spatiu Comercial Anexa 12

Scara 1:250

Suprafata

Adresa Imobilului

Nr. cadastral al terenului

Carte Funciara colectiva nr.

34991

Str. Nicolac Bileescy

UAT Adjud T3, p-%161 Co

Cod unitate individuala (L9}

CF individuala

rest proprictate
linic de delimitare bloc

linie de delimitare blog L*

seated aterondarg

Iest proprietate
Numar S : o ’ Suprafata it
incapere Devumire incaperc up?mp)
1 Spativ comereial ‘109,29
2 Spatiu comercial (O NE]
3 ___Spatiu comercial® 13521
4 .baie 6,68
Suprafata Utila = 349 9] mp .
Suprafata Construita = 370 mp
Data . Tanuarie 2018
Executant :SC TOPRAR SRL Receptionat
. £ | / \:.\l
|
Td WUS@:Ew 8ToE @e ‘uer STIEELE2H: "ON X WS HoMdOL DM: WOMS




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

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

RAPORT DE AVIZARE

La proiectul de hotirare privind acordarea unui drept de superficie asupra terenului in
suprafatid de 370 mp., apartinind domeniului privat al Municipiului Adjud, strada Nicolae
Bilcescu nr.10 B, zona blocurilor 99-101, judetul Vrancea, T3, P 161, Societitii Cooperativi
Mestesugiireasci EXIMCOOP Focani, pe o perioadi de 12 luni, in vederea inscrierii la Cartea
Funciari a constructiei edificate pe acest teren

Comisia pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism,
protectia mediului si turism, agriculturd al municipiului Adjud, examinand expunerea de motive la
proiectul de hotérare, privind acordarea unui drept de superficie asupra terenului in suprafata de 370
mp., aparfindnd domeniului privat al Municipiului Adjud, strada Nicolae Bilcescu nr.10 B, zona
blocurilor 99-101, judetul Vrancea, Societatii Cooperativa Mestesugareascda EXIMCOOP Focsani,
pe o perioadd de 12 luni, in vederea inscrierii la Cartea funciari a Municipiului Adjud a constructiei
edificate pe acest teren, constatd ci au fost indeplinite conditiile legale ce reglementeaza acest
domeniu, respectiv prevederile Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al
acesteia cu modificarile si completarile ulterioare si ale Legii administratiei publice locale nr.
215/2001, republicatd cu modificarile si completirile ulterioare.

Comisia pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism,
protectia mediului i turism, agriculturd, al municipiului Adjud, intrunitd in sedinti in
data...... martie 2018, avizeazd proiectul de hotirdre cu  ......... voturi ,,pentru” si
........... “abtineri’’ si il supunem spre dezbatere si aprobare Consiliului local al municipiului

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

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

PRESEDINTELE COMISIEI, SECRETARUL COMISIE],




