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La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii prin procedura de licitatie publici a
terenului in suprafati de 301 mp, aferent constructiei situat in Adjud, str. T. Vuia, nr.14, T
73,P 479/1, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

In exercitarea atributiilor conferite prin art.36, alin.(2), lit.” ¢” din Legea nr.215 /2001 a
administragiei publice locale republicatd cu modificarile si completirile ulterioare, Consiliul local
hotéragte cu privire la vinzarea bunurilor proprietate privati a comunei, orasului sau municipiului,
dupd caz, in conditiile legii.

Potrivit art.123, alin(3) si alin (4) din actul normativ sus mentionat prin derogare de la
prevederile alin(2), ale aceluiasi articol in cazul in care ,, consiliile locale sau judetene hotirasc
vanzarea unui teren aflat in proprietatea privati a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, constructorii de buni-credinti ai acestora beneficiazi de un drept de
preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.

Proprietarii constructiilor previzute la alin. (3) sunt notificati in termen de 15 zile asupra
hotarérii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile
de la primirea notificarii.”

Prin cererea inregistrata la Primaria municipiului Adjud, la nr. 4373/05.03.2018 dna. Giman
Lenuta solicitd cumpdrarea terenului aferent constructiei (locuinta) in suprafatd de 301 mp situat in
Adjud, str.T.Vuia, nr.14 T 73, P 479/1, jud. Vrancea, concesionat in baza contractului de
concesiune nr.23/01.07.1994, modificat de actul aditional nr.1/23.01.2014 si actul aditional
nr.2/16.03.2018.

Pretul de vanzare a terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator
extern membru A.N.E.V.AR. avind o valoare totala este de 6.622 euro, respectiv 22 euro/mp,
suma ce va fi achitati in lei, la cursul euro BNR din ziua platii.

Pentru a veni in sprijinul persoanelor fizice si juridice care sunt proprietari de constructii aflate
pe terenuri asupra cirora se exercitd un drept de concesiune, dar si pentru a obtine venituri la
bugetul local, propunem vénzarea terenului, prin procedura de licitatie publicd a terenului aferent
constructiei situatd in Adjud, str.T.Vuia, nr.14, apartinand domeniului privat al municipiului
Adjud, proprietarul constructiei avand drept de preemtiune asupra terenului in procedura de
vénzare, pe care si il exercite in termen de 15 zile de la data comunicarii hotirarii Consiliului Local,
motivat de dispozitiile art.123 alin.(3) si alin.(4) din Legea administratiei publice locale
nr.215/2001, republicatd cu modificarile si completirile ulterioare.

Ca urmare a celor expuse mai sus si conform prevederilor art. 45, alin. (6) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicatd cu modificarile si completarile ulterioare, propun
elaborarea de cétre Serviciul Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru, Fond Locativ,
Monitorizare, Utilitati Publice si Unitati Publice Subordonate, a unui proiect de hotarare cu privire
la vanzarea prin procedura de licitatie publica a terenului aferent constructiei, situat in Adjud, str. T.
Vuia, nr.14 T 73, P 479/1, in suprafata de 301 mp, apartindnd domeniului privat al municipiului
Adjud.

PRIMAR,
Ing.Armencea Constantin
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al serviciului administrarea domeniului public si privat, cadastru, fond locativ,
monitorizare utilitiiti publice, si unititi subordonate

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii prin procedura de licitatie publici a
terenului in suprafatd de 301 mp, aferent constructiei situat in Adjud, str. T. Vuia, nr.14, T
73,P 479/1, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

Temeiul legal al prezentului proiect de hotirare il constituie prevederile art.4 din Legea
nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificirile si completirile ulterioare, precum
i art. 36, alin. (2), lit. “c” si alin. (5), lit. ”b” si art.45 alin. (2), Iit (a) si alin.3 din Legea
administratiei publice locale nr.215/2001, republicati cu modificarile si completérile ulterioare.

Propunerea privind aprobarea vénzarii prin procedura de licitatie publicd a terenului in suprafata
de 301 mp, situat in Adjud, str.T.Vuia, nr.14 T 73, P 479/1, apartindnd domeniului privat al
municipiului Adjud, pe care o formulim astizi are la bazi cererea inregistratd la Primaria
municipiului Adjud, la nr.4373/05.03.2018, prin care dna. Giman Lenuta, solicitd cumpararea
terenului aferent constructiei (locuintd) concesionat in baza contractului de concesiune
nr.23/01.07.1994 modificat de actul aditional nr.1/23.01.2014 si actul aditional nr.2/16.03.2018.
Aceastd constructie este edificata cu Autorizatia de construire nr.8/27.02.1995, inscrisi in CF
nr.52205.

Proprietarul constructiei are drept de preemtiune asupra terenului in procedura de vanzare, pe care
poate s il exercite in termen de 15 zile de la data comunicarii hotararii, motivat de dispozitiile
art.123, alin. (3) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicatd cu modificarile si
completérile ulterioare.

Terenul care face obiectul acestui proiect de hotarare apartine domeniului privat al municipiului
fiind identificat la Cap. C  Terenuri pentru constructii locuinti”, pozitia nr.1 din Hot#rarea
Consiliului Local nr.19/25.02.2016 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Adjud.

Vénzarea terenului a fost reglementati de :
- Legea administratiei publice locale nr.215/2001 republicatd cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Dispozitiile art.4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completérile ulterioare;
- Prevederile Codului Civil.

Din acest motiv am iniiat proiectul de hotérare si va supun spre dezbatere si aprobare, vanzarea
prin procedurade licitatie publicd a terenului in suprafata de 301 mp, aferent constructiei situatd in
Adjud, str.T.Vuia, nr.14 ¥ 73, P 479/1.

Director Econoghic,
o Ec. Puscasu Mifjatla-Elisabeta

Responsabil Cadastru,
Insp.Grobnicu Mihaela (|
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HOTARAREA nr.
din

Privind aprobarea vinzirii prin procedura de licitatie publici a terenului in suprafati de
301 mp, aferent constructiei situat in Adjud, str. T. Vuia, nr.14, T 73,P 479/1, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud

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

Examindnd 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 Unitati Publice Subordonate, cu privire la
aprobarea véanzirii prin licitatie publicd a terenului in suprafatdi de 301 mp, aferent
constructiei situat in Adjud, str. T.Vuia, nr.14,T 73,P 479/1;

Ludnd act de Hotirdrea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind aprobarea
Regulamentului privind organizarea si desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin
licitatie publicd a bunurilor imobile, terenuri si constructii, apartindnd domeniului privat al
municipiului Adjud, modificatd de Hotararea Consiliului Local nr.59/27.04.2017 privind
modificarea Hotédrarea Consiliului Local nr.86/25.06.2015 privind aprobarea Regulamentului
privind organizarea si desfdsurarea licitatiilor publice pentru vinzarea prin licitatie publica a
bunurilor imobile, terenuri si constructii, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud
cu modificarile si completarile ulterioare;

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

Avénd in vedere cererea dnei. Gdman Lenuta inregistrata la Primaria municipiului Adjud, la
nr.4373/05.03.2018, contractul de concesiune nr.23/01.07.1994 modificat de actul aditional
nr.1/23.01.2014 si actul aditional nr.2/16.03.2018;

In baza prevederilor art.7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publicd, republicatd cu modificarile si completarile ulterioare;

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

Avand in vedere dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publics, cu
modificérile si completirile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1.Se aproba Studiul de oportunitate privind aprobarea vanzdrii prin procedura de

licitatie publicd a terenului in suprafatd de 301 mp, aferent constructiei situat in Adjud, str. T. Vuia,
nr.14,T 73, P 479/1 apartinand domeniului privat al municipiului Adjud conform anexei nr.1 care
face parte integrantd la prezenta hotarére.




Art.2.Se aprobd vanzarea prin procedura de licitatie publici a terenului in suprafata de 301
mp, aferent constructiei situat in Adjud, str. T. Vuia, nr.14, T 73, P 479/1, aparfinand domeniului
privat al municipiului Adjud, pe care este edificati o constructie cu destinatia de locuintd conform
Extrasului de Carte Funciara nr.52205.

Proprietarul constructiei are un drept de preemtiune asupra terenului in procedura de vanzare,
motivat de dispozitiile art.123 alin.(3) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001,
republicatd cu modificarile si completarile ulterioare, pe care trebuie si il exercite in termen de 15
zile de la data comunicarii Hotérarii Consiliului Local, conform art.123 alin.(4) din lege.

Art.3. Pretul de vanzare a terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare intocmit de un
evaluator extern membru A.N.E.V.A.R. avand o valoare totala de 6622 euro, respectiv 22 euro/mp,
suma ce va fi achitata in lei, la cursul euro BNR din ziua platii.

Art.4. Contractul de vanzare - cumpdrare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului
public, taxele aferente urménd a fi suportate de cumparitor. Achitarea integrala a contravalorii
terenului se va face la data incheierii contractului de vanzare — cumpirare. Toate obligatiile
reciproce se vor concretiza in contractul de vanzare-cumpirare. Se imputerniceste Primarul
municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de transfer al dreptului de proprietate.

Art.S. Procedura de licitatie publici va demara in maximum 45 de zile de la adoptarea
hotérarii, iar perfectarea contractului de vanzare-cumpirare va avea loc in maximum 30 de zile de la
semnarea procesului verbal de adjudecare.

Art.6. in cazul in care solicitantul nu-si exprima dreptul de preemtiune la cumpirarea terenului
in termenul stabilit, vanzarea terenului va avea loc in conditiile prevazute de alin.( 1) si (2), art. 123,
din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicati cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.7. Prezentul teren nu face obiectul cererilor de retrocedare conform Legii nr.10/2001 si
Legilor Fondului Funciar.

Art.8. in evidentele patrimoniale se va opera corespunzitor vanzarea terenului in suprafati de
301 mp, aferent constructiei situatd in Adjud, str.T.Vuia, nr.14, T 73, P 479/1, apartinand
domeniului privat al municipiului Adjud.

Art.9. Prezenta hotdrdre se va comunica Institutiei Prefectului judetului Vrancea si tuturor
persoanelor interesate de catre Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru,
Fond Locativ, Monitorizare Utilita{i Publice si Institutii Publice Subordonate, al Primdriei
Municipiului Adjud.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilier local, Secretarul municipiului Adjud,
Stanciu Dinu-Danut Jr. Sibisan Andra Genoveva
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Anexanr. 1 la HCL nr.

STUDIU DE OPORTUNITATE
din

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii prin procedura de licitatie publici
cu plata in rate a terenului in suprafati de 301 mp, aferent constructiei situat in Adjud, str. T.
Vuia, nr.14, T 73,P 479/1, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

CAP. 1. Date generale al studiului de oportunitate

Propunerea privind aprobarea vanzirii terenului in suprafatd de 301 mp, aferent constructiei
situatd in Adjud, str.T.Vuia, nr.14,T 73,P 479/1 apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud,
pe care o formulam astdzi are la baza cererea inregistrati la Primiria municipiului Adjud, la nr.
4373/05.03.2018 prin care dna. Gdman Lenuta solicitdi cumpérarea terenului concesionat in baza
contractului de concesiune nr.23/01.07.1994 modificat de actul aditional nr.1/23.01.2014 si actul
aditional nr.2/16.03.2018. Aceastd constructie este edificatdi cu Autorizatia de construire
nr.8/27.02.1995.

Terenul care face obiectul acestui proiect de hotérédre apartine domeniului privat al municipiului
fiind identificat la Cap. C “ Terenuri pentru constructii locuintd”, pozitia nr.I din Hotararea
Consiliului Local nr.19/25.02.2016 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Adjud.

Potrivit art.123, alin. (3), din Legea nr.215/2001 privind administratia publicd locala,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare, Consiliul Local al municipiului Adjud,
hotaraste cu privire la vanzarea terenurilor ce fac parte din domeniul privat al municipiului, pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buni-credinti, beneficiaza de un drept de preemptiune la
cumpdrarea terenului aferent constructiilor.

Cap. II. Scopul elaboririi studiului de oportunitate si motivatia vanzirii

2.1.Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveazi véanzarea
terenului sunt urmatoarele:
- Municipiul Adjud, este proprietarul terenului in suprafatd de 301 mp, aferent constructiei
situatd in Adjud, str.T.Vuia, nr.14,T 73, P 479/1, este inscris in Cartea Funciard nr.52205.

In acest context, la nivelul municipalitatii, se impune o abordare integranti a tuturor
aspectelor socio-economice si de mediu, urmérind prin politicile publice si printr-o planificare
strategicd, rezolvarea problemelor cetdtenilor respectiv:

- 0 abordare atenta si integrantd a problematicii sociale,

- regenerarea §i revitalizarea zonelor periferice,

-protectia mediului

- atragerea de venituri la bugetul local,

1. Vanzarea terenului a fost reglementati de :

- Legea administratiei publice locale nr.215/2001 republicatd cu modificirile si completirile

ulterioare;

- Dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si

completarile ulterioare;

- Prevederile Codului Civil



3.Elemente juridice, tehnice si economice
Elemente juridice

-Denumirea si categoria din care face parte:

Teren este situat in Adjud, str.T.Vuia, nr.14,T 73, P 479/1, jud. Vrancea, apartine domeniului
privat al municipiului Adjud si are categoria de curti constructii.

-Persoana juridica care 1l administreazi:

Terenul care face obiectul acestui proiect de hotérére apargine domeniului privat al municipiului
fiind identificat la Cap. C “ Terenuri pentru constructii locuintd”, pozitia nr.] din Hotdrérea
Consiliului Local nr.19/25.02.2016 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Adjud.

Elemente tehnice
Terenul situat in intravilanul municipiului Adjud, str.T.Vuia, nr.14,T 73, P 479/1 si are o
suprafatd de 301 mp, conform Extrasului de Cartea Funciari nr.52205.

-Vecinatati:
-la est- proprietate privata,
-la vest- proprietate privata,
-la sud- str.Traian Vuia
-la nord- proprietate privata,

- Date si conditii urbanistice:

-Terenul propus spre vanzare care face obiectul prezentei hotarari, a fost preluat de dna.
Géaman Lenuta in baza contractului de concesiune nr.23/01.07.1994 modificat de actul aditional
nr.1/23.01.2014 si actul aditional nr.2/16.03.2018. Aceasta constructie este edificati cu Autorizatia
de construire nr.8/27.02.1995.

Terenul care face obiectul acestui proiect de hotarare apartine domeniului privat al municipiului
fiind identificat la Cap. C “ Terenuri pentru constructii locuintd”, pozitia nr.] din Hotirrea
Consiliului Local nr.19/25.02.2016 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Adjud.

Motivatia pentru componenta financiard privind vanzarea terenului aferent constructiei este
urmatoarea:
- venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin incasarea contravalorii
terenului vandut, taxe si impozite, etc.;

4. Pretul vanzarii

Pretul de vanzare a terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator
extern membru AN.E.V.A.R. avand o valoare totald de 6622 euro, respectiv 22 euro/mp, sumai ce
va fi achitaté in lei, la cursul euro BNR din ziua platii.

Contractul de vanzare - cumpdrare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului public,
taxele aferente urmand a fi suportate de cumparator. Achitarea integrala a contravalorii terenului se
va face la data incheierii contractului de vanzare — cumpdrare. Toate obligatiile reciproce se vor
concretiza in contractul de vanzare-cumparare. Se imputerniceste Primarul municipiului Adjud,
pentru semnarea actelor de transfer al dreptului de proprietate.

Procedura de licitatie publicd va demara in maximum 45 de zile de la adoptarea hotararii, iar
perfectarea contractului de vanzare-cumparare va avea loc in maximum 30 de zile de la semnarea
procesului verbal de adjudecare.

in cazul in care solicitantul nu-si exprima dreptul de preemtiune la cumpdararea terenului in
termenul stabilit, vanzarea terenului va avea loc in conditiile prevazute de alin.( 1) si (2), art. 123,




din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd cu modificarile si completarile
ulterioare.

5. Procedura de vénzare este justificata si sustinutd din punct de vedere legal, de :
- Prevederile art. 123, alin. (3) si alin. (4) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
republicatd cu modificarile si completirile ulterioare.
- Dispozitiile art. 4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si
completérile ulterioare;
- Prevederile Codului Civil

Proprietarul constructiei are drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in procedura de
véanzare, pe care poate si il exercite in termen de 15 zile de la data comunicarii hotrarii, motivat de
dispozitiile art.123, alin (3) si alin.(4) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicatd cu modificarile si completirile ulterioare.
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PRESEDINTE PE SEDINTA, (— CONTRASEMNEAZA,
Consiliey focal, Secretarul municipiului Adjud,

Stanciu Dinu-Danut Jr. Sibisan Andra Genoveva
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CERTIFvlgAT DE URBANISM
Nr. 43... din 3 aprilie 2018

in scopul: operatiuni notariale - vanzare teren

Ca urmare a cererii adresate de PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD, reprezentata prin primar, ing.

Armencea Constantin, cu sediul judetul Vrancea, municipiul Adjud, strada Stadionuluinr. 2 bloc, et., ap.
telefon/fax. 0237641908 , e-mail ........ inregistrata la nr. 6373 din 27 martie 2018, pentru imobilul - teren si
constructii - situat in judeful Vrancea, municipiul Adjud, cod postal 625100, str. Traian Vuia, nr. 14, bl.... , sc.,
et. ap., sau identificat prin*3)
- Plan de situatie.
in temeiul reglementérilor Documentatiei de urbanism nr. 67/1997, faza PUG, aprobata prin Hotararea Consiliului
Local Adjud nr. 27/1998 si Documentatiei de urbanism nr. 34/2004, faza Actualizare PUG, aprobata prin Hot&rarea
Consiliului Local Adjud nr. 24/2005, a carui valabilitate a fost prelungitd cu HCL Adjud nr. 48/2016 in conformitate
cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile i
completérile ulterioare, .
SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC
— Terenul in suprafata de 301 mp se afli situat in intravilanul Municipiului Adjud, T 73, P 479/1, Nr. cadastral
436 ;
~ Dreptul de proprietate asupra terenului - terenul apartine domeniului privat al Municipiului Adjud, conform
Extrasului de Carte Funciara nr. 52205 si are instituit un drept de concesiune;
~ Terenul se afla amplasat in UTR 13 in conformitate cu PUG Adjud.

2. REGIMUL ECONOMIC ‘
~  Folosinta actuala - teren curti constructii;
-  Destinatia zonei stabilitd prin PUG - zoni locuinte si functiuni complementare ;
~  Terenul se afla din punct de vedere al impozitirii in zona ,,D”.

3. REGIMUL TEHNIC

- Echiparea cu utilititi — zona are retea de ap3, canal, energie electrica , telefonie;

— Circulatia gi accesul — accesele carosabile si pietonale sunt asigurate din strada Traian Vuia;

~ Alinierea terenului i constructiilor — terenul si constructia existentd sunt si vor raiméne aliniate la strada
Traian Vuia;

- Extras din PUG - se pot autoriza orice fel de lucriri de intretinere, renovare, modernizare la nivelul fondului
construit i al amenajérilor exterioare; - se pot autoriza constructii noi pentru locuinte individuale prin
inlocuirea fondului existent sau pe parcele rezervate in acest scop cu maxim P+1E niveluri ;

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu poate fi utilizat/ in scopul: operatiuni notariale ~
! vanzare teren

CERTIFICATUL DE URBANISM
NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE

S| NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa
autoritatii competente pentru protectia mediului, respectiv Agentiei pentru Protectia Mediului, Focgani, str. Dinicu Golescu nr. 2.

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra
mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea
publicului la elaborarea anumitor planuri i programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie,
a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta s analizeze si s decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investiiei publice/private in lista
proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.




in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfigoara dup3 emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice
competente.
In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului i al formularii unui punct de vedere oficial cu privire
la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultérii publice.

In aceste conditii:
Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia

mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei $i stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului sifsau a
procedurii de evaluare adecvata. In urma evaluarii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de
vedere al autoritatii competente pentru protectia mediului

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului si/sau a
evaludrii adecvate , solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea
cererii pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra
mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investifiei acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei

publice competente

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmétoarele

documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi i
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);

c) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
[]D.T.AC. []D.T.O.E. [Ip.T.AD.
d) avizele i acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura:
limentare cu apa aze naturale Alte avize si acorduri:

nalizare telefonizare xpertizare
limentare cu energie electrica alubritate cord ISC Vrancea
limentare cu energie termica transport urban cordul proprietarului constructiifor invecinate

d.2) avize si acorduri privind:
[[] securitatea la incendiu [] protectia civila [Isanatatea populatiei
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

PRIMARUL
IPIULUI ADJUD
mencea Constantin

Prezentul certificat de umanlsm a fost transmis sohcntantulun direct/prin posta la data de 3 aprilie 2018.
In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, republicata, cu

modificarile si completarile ulterioare.
SE PRELUNGESTE VALABILITATEA

CERTIFICATULUI DE URBANISM

De la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitéfii nu este posibild, solicitantul urmand s obtina, in conditiile legii, un

alt certificat de urbanism.
PRIMARUL SECRETAR

MUNICIPIULUI ADJUD

COMP. AUTORIZARE, ARHITECTURA, URBANISM

Data prelungirii valabilitatii

Achitat taxa de : lei conform chitantei nr. din RNy
Transmis solicitantului la data de direct/ prin posta. v -.F\Y,‘SUR\D‘C\‘
B eI IOS
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ROMANIA

JUDETUL VRANCEA
: PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD
. Stadionului Nr. 2 . . Tel.: 0237/641908
C.F. 4350491 & : : Fax: 0237/641912
. . . o @ ILNet
pnmanagdjud@gmall.com :l age
wwadiud.ro | JUDETUL VRANCEA
Act aditional nr.1 la contractul de concesiune
Kroypionalar. | a ¢ , PRIMARIA MUNICIPIULUI AL
ACT ADITIONAL nr.1 REGISTRATL/JRA GENERA
Incheiat astazi 23.01.2014 NR<3 .................................

20/9iunaq/ ........... ziuti.dj

Primaria municipiului Adjud, prin reprezentantii saj legali, in calitate de concedent s; Giman Lenuta
concesionar in contractul de concesiune nr. 23/01.07.1994 tinand seama de

Referatul ‘nr. 18675/27.11.2013, privind aprobarea modificarii Cap.” MODALITATEA DE

PLATA”

Contractul de concesiune nr. 23/01. 07. 1994 se modfica la Cap. ,MODALITATEA DE PLATA”

dupi cum urmeazi:

pozitie de plata in contul concendentului

RO18TREZ69221300205XXXXX deschis la Trezoreria Adjud sau in numerar la Serviciul Impozite si

Taxe Locale str. N. Balcescu, nr.12, municipiul Adjud.
" Art.7 ” Redeventa anuala se va achita in doua rate semestriale. Termenele de plata a redeventei

sunt, pana in ultima zi lucratoare a lunii martie, respectiv septembrie a fiecaruj an.
» Art.8 “Intarzierile la plata ratelor semestriale se vor penaliza conform legislatiei in vigoare
pentru creante bugetare. In situatia in care intarzierile depasesc 60 de zile lucratoare se va proceda la

retragerea concesiunii si preluarea de catre concendent a constructiilor edificate. In vederea recuperarii

sumelor datorate, concendentul va putea valorifica prin licitatie publica constructiile preluate,
Ituielile ocazionate de aceasta,

concesionarul fiind obligat in aceasta situatie sa suporte si che

prinse in contractul de concesiune nr.23/0] .07.1994 raman nemodificate.

nr.1 anexa la contractul de concesiune nr.23/01.07.1994 s-a incheiat in
un exemplar pentru concesionar si intra in

Restul prevederilor cu

Prezentul act aditional
ua exemplare pentru concedent si




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD
g A Tel.: 0237/641908
', Fax: 0237/641912

tr:" Stadionului Nr, 2

C'F. 4350491 &
primariaadjud@gmail.com
www.adjud.ro ) . : o

| JUDETUL Vv CEA

Act aditional nr.2 la contractul de concesiune nr.23/01.07.19 BRIMARIA MUNIC:F:.3.Ul ADJUD
REGISTRATURS !
ACT ADITIONAL nr.2
Incheiat astazi 16.03.2018 L O s |

Tinand seama de:

(1) Cererea dnei. Giman Lenufa inregistrata sub nr.4373/05.03.2018 care se solicita

cumpararea terenului din contractul sus mentionat;

(2) Extrasul de Carte Funciara nr.52205;
(3) Prevederile art.41 alin.b) din Legea nr.7/1996 a cadastrului si a publicitatii

imobiliare;
Primaria municipiului Adjud, prin reprezentantii sai legali, in calitate de concedent a fost de
acord cu modificarea contractului de concesiune nr.23/01.07.1994 incheiat cu Giman Lenuta

in calitate de concesionar dupd cum urmeazi:

Cap.IL. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.1 Obiectul contractului consta in majorarea s
la 301 mp, situata in municipiul Adjud, str.T.Vui
domeniului privat al municipiului Adjud.

Cap. IV. PRETUL CON CESIUNII, art.4 va avea urmatorul continut:
» Art.4.” Redeventa aferenta anului 2018 pentru suprafata de 301 mp este de 137,26 1lei,

suma ce va fi actualizata anual cu indicele de inflatie.
Cap.V. MODALITATEA DE PLATA, art.6, alin .1 se modifica dupa cum urmeaza:

uprafetei teren cu1 mp adica, de la 300 mp
anr.14 T 73, P 479/1 Jud.Vrancea, apartinand

in vigoare pentru creante bugetare locale. Restul

concesiune nr. 23/01.07.1994 raman nemodificate,
Prezentul act aditional nr.1 anexa la contractul de concesiune nr. 23/01.07.1994 s-a incheiat

in 3(trei) exemplare, din care doua exemplare pentru concedent si un exemplar pentru
concesionar. ]

Insp. Dumitragc Ste




ﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA | Nr.cerere 4882
gﬁv Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Adjud L Ziua 22
& . Luna 02

o o HEY ¥Y0)] 2018
AM;E{ EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
WS
Carte Funciard Nr. 52205 Adjud S

--100055630397

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Adjud, Str Traian Vuia, Nr. 14, Jud. Vrancea

Nr. CF vechi:501

?:t h?rr.tiaptiagsgglc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 436 301
Constructii
Crt Nr cah?:stral Adresa Observatii / Referinte
Al.l | CAD:436-c1 |Loc Adjud, Str \T/rr iif?e\;ma' Nr- 18, Jud s construita la s0l:95 mp; locuinta

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

742 / 30/06/2000

Lege nr. O (autorizatie de construire nr.36/18.03.1999);

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

1) PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 501)

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala, Al.l
1/1

1) GAMAN LENUTA -

C. Partea IIl. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinge
drepturi reale de garantie si sarcini

742 / 30/06/2000

Contract De Concesiune nr. 23, din 01/07/1994;

c1 intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1 |
1) GAMAN LENUTA

OBSERVATII: (provenita din conversia CE 501)

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

Extrase pertiu informare or-ling la adrosa epay.ancpi.ro Formmanr versivnes 1.3



Carte Funciard Nr. 52205 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

CAD: 436

301

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Greometria peniri geest inmolill nua fost g sit.

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ " .
cit| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Ipa - 73 479/1 -
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie " ,
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
. . constructii de S. construita la sol:95 mp; locuinta

ALl | CAD:436-C1 locuinte g5 Cu acte P

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

birou.

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

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta externa nr.174644/21-02-2018 in suma de 60, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr. 242.

Data solutionarii,
27-02-2018

S

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

Asistent Registrator,
LILIANA P;f\YA
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
situat in Adjud, str. Traian Vuia, nr.14, T73, P479/1

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 301 mp, proprietatea Primariei
Adjud, in scopul vanzarii, situata in localitatea Adjud, str. Traian Vuia nr.14.

Tipul proprietatii si situatia juridica :

Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren intravilan in suprafati
de 301 mp - situat in localitatea Adjud, drum str. Traian Vuia nr.14.
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 actuali.
Terenul a fost concesionat pentru constructie rezidentiald cu contract concesiune
nr.23/1994.

" Data evaluarii: 21.03.2018

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

Cursul de referinta comunicat de B.N.R. pentru data de 21.03.2018 este de 4.6655 lei/
Euro.

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

Tipul de valoare estimat:
In conformitate cu scopul evaluérii, 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 6.622 30.895

Valoarea de piata = 6.622 euro , respectiv 30.895 lei.

Curs valutar valabil la data evaluarii : 1 euro = 4,6655 lei.

Aceasta valoare este valabila la data de 21.03.2018, fiind considerata in conditii de plata
cash, integral la data tranzactiei, tindnd cont in mod exclusiv de conditiile prezentate in acest
raport.

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



2.1. Declaratia de Certificare:
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, se certifici urmatoarele :
» Prezentéarile faptelor din raport sunt corecte si adevirate, 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  20.03.2018
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 cerinfele 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 -

2016, 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 asuméa responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
raportul de evaluare, in limita ipotezelor mentionate in raport.

CAP.2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

2.2. ldentificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati.
Clientul si beneficiarul acestui raport este Primaria mun. Adjud.

2.3. Scopul evaluarii
Este estimarea unei valori adecvate, in vederea informarii proprietarului pentru
tranzactionarea proprietatii evaluate.

"\ 2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan curti-constructii concesionat, cu
contractul nr.23/1994 in suprafatd de 301 mp, situat in localitatea Adjud, str. Traian Vuia nr.14.

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

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de evaluator la data de 20.03.2018. La aceasti
operatiune nu am fost insotit de nimeni.

Nu s-au efectuat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului.
2.5. Drepturile de proprietate evaluate

Estimarea profesionistd a valorii de piatd este o evaluare obiectivd a drepturilor de

proprietate asupra unor proprietdti anumite, la o anumita dati. 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.



In contextul prezentului raport sunt evaluate dreptul de proprietate deplin ale proprietarului,
identificate dupa cum urmeaza:

>. Teren intravilan, in suprafata de 301 mp, T73, P479/1.

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

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

2.6. Definirea evaluarii si tipul valorii

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

Procesul de evaluare este o procedura complexa si sistematicd urmata de evaluator,
avand ca scop prezentarea unei opinii impartiale asupra valorii, ludnd in considerare toti factorii
care afecteaza in mod substantial valoarea si care este efectuatda 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 prezentei evaluari, de a estima valoarea unei proprietati in vederea
tranzactionarii pe piatda , am determinat ca tip de valoare adecvat, valoarea de piata.

Ca si tip de valoare, utilizat intr-un proces de evaluare realizat in conformitate cu
Standardele de Evaluare ANEVAR-2018, valoarea de piata reprezinta ,suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluérii, intre un cumparator hotarat
§i un véanzator hotérét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent gi fara constréngere.”(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 21.03.2018, data la care ipotezele evaluarii si valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 21.03.2018.
Estimarea valorii de piata s-a facut ludnd in considerare nivelul preturilor la data evaluérii,
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" Contractul de concesiune nr.23/1994, pe numele Gaman Lenuta, str.N.Balcescu nr.100;
v'  Extras de carte funciara nr.52205-Adjud;
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 evaluat;

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



v’ presa de specialitate;

v' internet.

v' Agentia imobiliara Gospodaru, Cabinetul notarial Munteanu;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele, reprezentdnd supozitii considerate ca fiind adevarate, implica fapte, conditii sau
situatii care afecteaza subiectul sau metoda unei evaluari dar care nu pot fi verificate sau nu
necesita o verificare. Acestea sunt aspecte care trebuie sa fie rezonabile, iar dupa ce au fost
declarate, trebuie acceptate in vederea intelegerii evaluarii.

Principalele ipoteze:

Cu ocazia inspectiei proprietatii, efectuata in prezenta reprezentantului Primariei Adjud,
au fost prezentate toate documentele necesare, care au fost atasate, in copie, in anexele
prezentului raportului. Ipotezele pe baza carora s-a stabilit modul de abordare in cadrul acestei
lucrari 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 si investigatii suplimentare.
S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza ca nu exista sarcini, iar
valoarea este recomandata conform acestor condifii. Evaluatorul recomanda
valoarea de piata a drepturilor depline pe care le detine proprietarul. Documentele
sunt valabile si proprietatea poate fi tranzactionata.

Se presupune ca proprietatea imobiliara, reprezentdnd teren liber, se
conformeaza reglementarilor si restrictiilor de utilizare, in afara situatiei in care a
fost identificata o non-conformitate, descrisa si de care s-a tinut cont in prezentul
raport.

Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate legile si
reglementarile de mediu in vigoare.

Nu avem informatii care sa indice prezenta contaminarilor sau a materialelor
periculoase in zona. Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea

~eventualelor contaminari ale solului sau structurii. Presupunand ca acestea ar

exista, cheltuielile pentru eventualele decontaminari nu au fost luate in
considerare.

Se presupune ca toate documentatiile tehnice sunt corecte. Suprafetele
proprietatii evaluate au fost preluate din documentatia prezentata evaluatorului,
iar suprafata terenului este preluata din documentatia cadastrala fara a face alte
masuratori sau verificari suplimentare.

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

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

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

10.Prezenta evaluare a fost efectuata in conditile imposibilitatii inspectarii partilor

acoperite , neexpuse sau inaccesibile ale proprietatii. Evaluatorul, neavand
sarcina realizarii unei expertize tehnice, nu-gi asuma responsabilitatea pentru
situatia in care elementele ascunse ar face posibila cresterea sau micsorarea
valorii recomandate.




i,

" ipoteze speciale.

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

12.Acest raport are valabilitate limitatd in timp deoarece previziunile, analizele,
proiectiile si estimarile se bazeaza pe conditile curente de piata, pe ofertd si
cerere si sunt influentate de existenta unei economii stabile; aceste previziuni vor
fi modificate odata cu aparitia unor schimbari ale conditiilor evaluarii. Datorita
factorilor cererii gi ai ofertei, evolutiei cursului valutar si existentei inflatiei, valorile
estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile evaluarii raman neschimbate
sau apar modificari nesemnificative.

13.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legaturd cu proprietatea evaluats,
in absenta unor conventii stabilite prin angajamentul initial.

14.Raportul de evaluare, in totalitate sau in referinte, nu va fi difuzat public fara
acordul scris i prealabil al evaluatorului, cu privire la contextul in care acesta ar
putea aparea.

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

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 acceptam nici o responsabilitate daca raportul este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, n nicio circumstanta.

2.12. Descrierea raportului de evaluare
In acest raport de evaluare, de tip narativ, sunt prezentate analizele, opiniile si 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 Eticd al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare aprobate de ANEVAR pentru anul 2016.




Cap.3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatiti 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 imobiliard a municipiului
Adjud, prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somajului ridicat, lipsei locurilor de
munca si existentei fortei de munca, specificd pentru astfel de activitati. Piata imobiliara prezinta
particularitati datorate numarului locuitorilor, cresterii demografice locale, veniturilor locuitorilor si
activitatilor de dezvoltare in zona.

Aria de piata unde este localizata proprietatea subiect se confunda cu zona strazii Traian

Vuia.

Localizare proprietate subiect.
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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 mérginit de coline subcarpatice cu indltimi pana la 400 m. Altitudinea generald medie
a municipiului este de circa 100 m fata de nivelul marii. Terenul este in general favorabil
culturilor agricole, corespunde conditiilor de construit, si are panza de apa freaticd sub 10 m
adancime.

Din cercetarile geologice rezultd ca subsolul municipiului prezintd straturi de pietris si
nisipuri levantine si cuaternare, forméand 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 anuald de 8-10
grade Celsius, media precipitatiilor fiind de 500 mm/mp/an. Cunoscut din vechime pentru
agezarea sa la intersectia provinciilor romanesti Moldova, Tara Romaneasca 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 nationald DN2, care leaga orasele Focsani si Bacau. La
Adjud, acest drum se intersecteaza cu soseaua nationald DN11A, care la nord-est duce catre
Onesti si la est catre Barlad.

“7 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 usor reviriment, 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. Traian Vuia nr14
judetul Vrancea, in suprafata de 301 mp.

Tipul proprietétii — teren intravilan aflat in proprietate privata.

Dreptul de proprietate apartine Primariei mun. Adjud.

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

Sud - str. Traian Vuia

Est - proprietate privata

Vest - proprietate privata

Vest - proprietate privata.

—~. 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 viabila de investitie. In aceasti perioada oportunitatea celor care
urmaresc tendintele pietei , o reprezintd investitile pentru revindere. Piata imobiliara se
maturizeaza treptat, influentata fiind de factori economici si sociali, care modeleaza cererea,
oferta si pretul de piata. Se constata o crestere a pretului terenurilor la periferie.

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

Dupa anul 2000, influentele occidentale determind dorinta obtinerii de standarde
superioare in confortul si estetica atat a locuintelor céat si a spatiilor comerciale, la toate acestea
raspunzand noua oferta de terenuri propotional dimensionate.

Intre anii 2000-2006, cererea tot mai crescutd de terenuri a determinat escaladarea
preturilor, o presiune deosebitd asupra nivelului chiriilor fiind exercitata intre anii 2005-2008 de



extinderea activitatii bancare prin infiintarea de filiale Ia nivelul intregii localitati.

Datorita valorii ridicate pe piatd a apartamentelor, a aparut dorinta locuitorilor din Adjud de
a achizitiona terenuri cu sau fara constructii, determinand cresterea cererii si totodata
dezvoltarea si extinderea spatiala a orasului. Extinderea utilitatilor prin investitii locale, au facut
posibila cregterea atractivitatii unor zone, considerate pana nu demult far3 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.

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

Gradul seismic al zonei de amplasare este 8.
Informatii despre amplasament
Conform GME 630, prin amplasament se intelege ,,0 suprafata de teren liber care

este fizic delimitata si amenajata astfel incat este pregatita pentru o anumita utilizare”.
Terenul care face obiectul evaluarii, este plan, fara diferente de nivel notabile si favorabil

. constructiilor. Dispune de toate utilitatile.

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
favorabild unitatea si adaptabilitatea amplasamentului la constructiile existente.

3.4. Descrierea juridica a proprietitii.

Estimarea profesionistd a valorii de piatd este o evaluare obiectivd a drepturilor de
proprietate asupra unor proprietati anumite, la o anumita data. Conceptul de proprietate este
suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea acesteia. in temeiul dreptului
de proprietate asupra unui bun, titularul il poate folosi, vinde, inchiria ori instraina.

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

Pe suprafata terenului este construit un spatiu rezidential.

Terenul, in suprafaid de 301 mp este proprietatea Primariei mun. Adjud, si este
concesionat cu contract nr.23/1994 in favoarea Iui Gaman Lenuta, domiciliat in mun. Adjud, str.

~, N.Balcescu, bl.100, ap.12.

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

Considerand corecte si credibile informatiile furnizate de proprietar, fird a face verificiri
suplimentare, apreciem ca dreptul de proprietate poate fi transferat integral in cazul unei
vanzari.



3.5. Descrierea proprietatii.
Proprietatea evaluata este constituita din:
e Teren intravilan construit, in suprafatd de 301 mp, T73, P479/1
patrimoniului privat al Primariei.

Descrierea zonei de amplasare

Zona de
amplasare

>

Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala periferica
pe strada Traian Vuia in zona D a municipiului Adjud;

> In zon& sunt amplasate preponderant locuinte cu regim de

indlfime P.

Distanta fata de proprietati complementare (institutii sanitare,
institutii de invatamant etc.), este de aproximativ 1000 ml.
Accesul este dificila si se face cu masina;

Strada la care are acces proprietatea este un drum pietruit,
ingust, si cu acces la energia electrica.

Artere
importante de
circulatie in
apropiere

VVVH VV V¥V

Auto si pietonal : str.Revolutiei.
Transport : taxi
Calitatea retelelor de transport : proasta.

In zon3 se afla:

Unitati comerciale: nu ;

Unitati de invatamant ; Scoala gimnaziala nr.2 la 500 ml.
Unitati medicale — Spitalul municipal la 1.500 m;

Sedii de banci: la distanta de aproximativ 1.500 km Banca
Transilvania;

Institutii guvernamentale: nu.

Utilitati
edilitare

Retea urbana de energie electrica : da
Retea urbana de apa: da

Retea urbana de gaze : da.

Retea urbana canalizare —da;

Retea cablu TV siinternet : da

Ambient

Mai putin Civilizat

Concluzie
privind  zona
de amplasare

Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala, linistita
In zona sunt amplasate preponderant cladiri rezidentiale (
case unifamiliale cu regimul de inaltime P;

Dotari si retele edilitare : slabe;

Ambient civilizat.

Cea mai buna
utilizare

VIVV VVIVIVVVVVV VYVVY

Proprietate rezidentiala

Descrierea terenului

Identificare > Lot de teren nr.cadastral CAD 436-C1;
Suprafata, Suprafata de teren: 301 mp
front stradal, Front stradal : cca 18 m
topografie Forma : dreptunghiulara;
Topografie : teren plan.
Amenajari Ziduri de sprijin : nu;

Canale de descarcare : nu;
Terasare pe portiuni : nu;
Alte instalatii : nu;

Teren exces

VIVVVVIVVYVY

Teren in exces : nu;
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sau surplus » Teren in surplus : nu;

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

3.7. Identificarea 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 piata se defineste pe baza
tipului de proprietate.

Piata imobiliard este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzaitorilor si
.. cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibili la

“situatia economica , situatia pietei de muncé si stabilitatea veniturilor; deciziile de cumparare

sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii; este o piata ce nu se
autoregleaza si este afectatd 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 desfasoard si categoria de clienti ce o
deserveste.

Cererea pentru o proprietate similara este influentata foarte mult atat de atractivitatea sa
prin prisma amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, a accesului, etc. cat si de
caracteristicile sale intrinseci: dimensiune, posibilitati de expunere la strad&, forma spatiului de
vanzare, dotari cu utilitati, probleme tehnice .

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

Din informatiile preluate de pe internet, am constatat c& 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.

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;
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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 fatd de necesitatile lor curente, sau care nu se afla in zonele de
interes ale societatii, ele fiind achizitionate in vederea realizarii unor schimburi imobiliare cu alte
terenuri din zona lor de interes.

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

4.3. Echilibrul pietei

Incepand cu anul 2007-2008 remarcam ca pe piata imobiliard a acestui municipiu vanzarile
s$i cumpararile gi-au pierdut dinamismul din anii trecuti, iar preturile au inregistrat stagnari sau
cresteri foarte mici, iar in anul 2009 toate tipurile de proprietiti 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 oferts se

" datoreaza crizei imobiliare inceput in anul 2008.

Datorita crizei economice pe care o traversam, momentan piata imobiliard din zona
analizata o consideram in stagnare, neexistand in domeniul propriettilor de acest tip destule
tranzaciii.

Putem trage urmétoarele concluzii, analizand cererea existentd si potentiald si oferta
competitiva actuala:

»  datorita crizei economice pe care o traversdm, momentan piata imobiliara din zona
analizata o consideram in stagnare, neexistand in domeniul proprietétilor de acest tip
destule tranzacitii;

» 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;

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

»  preturile terenurilor variaza foarte mult in functie de zon4, 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 perioadd pentru un orizont estimat de 1-3 ani, consider ca piata
imobiliara va mai inregistra fluctuatii si la finele perioadei va incepe un proces de stabilizare.

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

CAP.V ANALIZA 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 definitd astfel: din optica participantilor de pe piata, cea mai buni utilizare
este utilizarea care din punct de vedere fizic este posibild, permisa din punct de vedere legal,
fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare.
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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 locuinta cu regim naltime P, cu suprafata de 90 mp, pe un
teren cu suprafata de 301 mp, conform POT=30%=ST*POT=301*0,30=90 mp.

Zona in care se afla terenul este o zona rezidentiald, si CBMU este utilizare rezidentiala.

CAP.VI EVALUAREA TERENULUL
Evaluarea reprezinta 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 proprietétilor
imobiliare.

. Evaluarea terenului se poate face utilizand urmatoarele metode de evaluare:

e metoda comparatiei directe,

e metoda alocarii,

e metoda extractiei,

¢ metoda parcelarii,

e metoda reziduala,

e metoda capitalizarii rentei funciare.

Din metodele prezentate, pentru evaluarea terenului voi folosi metoda comparatiei directe.
6.1 Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca acest teren este liber de constructii.
Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,

.. comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri.

in evaluarea proprietitii subiect in aceasta lucrare se prezinta patru comparabile :
1,2,3,4, care au fost ofertate in perioada curenta:

Comparabila-1 str. Traian Vuia, suprafata de 1.000 mp pret 28.000 euro;
Comparabila-2 str. Vinatori, suprafata de 1.000 mp pret 25.000 euro;
Comparabila-3 Adjud-Nord, suprafata de 700 mp pret 16.000 euro;
Comparabila-4 Adjud-Nord, suprafata de 900 mp, pret 20.000 euro.

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.
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Ajustari pentru conditiile pietii —

S-au analizat comparabilele 3 si 4 si a rezultat:

(20,7-19,8)/19,8=0,9/19,8=4%. S-au majorat toate comparabilele cu +4%, corespunzand
unui mic reviriment al cresterii preturilor in sanul 2018.

Ajustari pentru localizare.
Nu s-au facut ajustari.

Ajustari pentru suprafata —
S-a acordat un procent de 1% pentru fiecare 100 mp in plus. (Ex. Comparabila-1: 1000-
446=+554, rezulta o ajustare de +6%.

Ajustéri 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. Rapoartele comparabilelor sunt mai aproape de intervalul 1/4-1/3 si s-au considerat
superioare fata de proprietatea subiect. Pentru diferenta dintre raportul laturilor proprietatii
subiect si raportul laturilor proprietatii comparabile s-a estimat urmatoarele: Ex:

1. 0,38-0,92 = -0,54 X 4% aproximativ = -2 %

Nivelul acestor ajustari a fost estimat in urma analizei efectuate de cétre evaluator asupra
terenurilor oferite spre vanzare pe piata imobiliara a localitatii Adjud, perioada 2016.

Acces la proprietate.
Proprietatea subiect si toate comparabilele au acces la drum pietruit; Nu s-au facut
ajustari.

Ajustari pentru utilitati.
Toate comparabilele au acces la toate utilitatile.
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GRILA DATELOR DE PIATA

Nr. ELEMENT DE TEREN
crt. COMPARATIE SUBIECT TERENURI COMPARABILE
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Amplasare( strada) Traian Vuia | Traian Vuia Vanatori Adjud Nord | Adjud Nord
Data tranzactionari / 18.04.16 | 18.04.16 | 04.03.16 15.00.16
ofertei
Suprafata de teren (MP) 301 1000 1000 700 900
Pret de oferta (euro) ? 28.000 25.000 16.000 20.000
Criteriul de comparatie 08 o5 23 29
(euro/mp)
Marja negociere -0,10 -0,10 -0,10 -0,10
estimata (euro)
Corectie (euro/mp) -2,8 -2,5 -2,3 -2,2
Pretul de vanzare/oferta 25,2 225 20,7 19.8
(euro/mp)
Corectii ale tranzactiei
Drepturi de proprietate . . . . .
1 transmis deplin Deplin deplin deplin Deplin
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (euro/mp) 25,2 22,5 20,7 19,8
2 Conditii de finantare Cash cash cash Cash
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (euro/mp) 25,2 22,5 20,7 19,8
3 Conditii de vanzare |concesionat Liber liber liber Liber
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Corectie(euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (euro/mp) 25,2 225 20,7 19,8
Conditii de piata (data i 3 i i
4 ofertei 2 an 2 an 2 an 2 an
Corectie (%) +4% +4% +4% +4%
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Corectie (euro) +1 +0,9 +0,8 +0,8
Pret corectat
(EURO/MP) 26,2 23,4 21,5 20,6
Corectii ale proprietatii
Localizare/zona Periferie Periferie Periferie Periferie Periferie
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0 0
Pret corectat
(EURO/MP) 26,2 23,4 21,5 20,6
Suprafata teren 301 1000 1000 700 900
Diferenta suprafata teren +699 +699 +399 +599
(mp)
Corectie (%) +7% +7% +4% +6%
Corectie (EURO/MP) +1,8 +1,6 +0,9 1,2
Pret corectat
(EURO/MP) 27 24 22,4 21,8
. Drum Drum o o o
Acces la proprietate pietruit pietruit Drum pietruit | Drum pietruit |Drum pietruit
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Corectie (EURO/MP) 0 0 0 0
Pref corectat
(EURO/MP) 27 24 22,4 21,8
Deschidere la drum | (0,0 | 19 551 12,5/80 19/36 25/40
principal (m)
Raport laturi 0,92 0,38 0,16 0,52 0,6
Diferenta dintre raportul
laturilor proprfetatii sul?iect"si -0,54 0,76 0.4 -0,32
raportul laturilor proprietatii
comparabile
Corectie (%) -2% -3% -1% -1%
Corectie (EURO/MP) -0,5 -0,7 -0,2 -0,2
Pret corectat
(EURO/MP) 26,5 23,3 22,2 21,6
Utilitati complet complet complet complet complet
Corectie (%) 0 0 0 0
Corectie (EURO/MP) 0 0 0 0
Pret corectat
(EURO/MP) 26,5 23,3 22,2 21,6
Corectie totala neta
(EURO/MP) -2,1 -1,1 -1,5 -1,7
- Ry
Corectie neta ca % din 8% 5% -10% 8%
pretul de vanzare
Corectie totala bruta
(EURO/MP) 3,3 3.1 1,9 2,2
- YAFT
Corectie bruta ca % din 13% 13% 9% 1%
pretul de vanzare
Numar corectii 3 3 3 3
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(euro/mp) 22,2
Valoare unitara teren rotunjit 22
Valoare de piata teren ( (euro) 6.622
rotunjit) (lei/mp) 30.895
Curs de schimb lei/euro 4,6655

Dupa tot acest rationament, pretul unitar al terenului evaluat se considera cel mai apropiat
fatd de cel al terenului aferent comparabilei-3 care, inregistreaza cea mai mica corectie totala
bruté 1,9 euro, procentul cel mai mic pentru ajustare bruts, respectiv 9%.

Astfel, vom adopta pentru terenul supus evaludrii o valoare de piata, rotunjita de 22
euro/mp.

Vpt = 301 mp x 22 euro/mp= 6.622 euro = 30.895 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 proprietdti comparabile. Preturile de

vanzare ale proprietatilor ce sunt considerate ca fiind comparabile au tendinta de a defini un

interval de valori in care este de asteptat sa se afle si valoarea proprietitii subiect. Se vor aplica

corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor, tinand cont de diferentele existente la

aceste criterii de comparatie. Nu s-a aplicat.

6.3.Abordarea prin venit

In aceasts abordare se estimeaza valoarea actualizats 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 ratd de actualizare. Ratele utilizate sunt
deduse din ratele de fructificare acceptabile sau asteptate de investitor, comparativ cu
proprietéti imobiliare similare. Nu s-a aplicat.

" 6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare se bazeazd pe ipoteza ca participantii de pe piata fac legatura intre
valoare si cost. in aceastd abordare, valoarea unei proprietati imobiliare se estimeaza prin
adaugarea valorii terenului la valoarea costului de constructie pentru reproducerea sau
inlocuirea constructiilor existente si apoi scdzadnd deprecierea (deteriorarea fizica si
neadecvarea functionalad) 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 Vil. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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

7.2. Reconcilierea valorilor

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

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

Vpt = 6.622 euro = 30.895 lei.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:
e Valoarea a fost exprimaté tinand seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si
specifice si 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,
Lazar Anton
Nr. legitimatie 13612
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COMPARABILA-1 TEREN
Str. Traian Vuia, deschidere 19,5 X 32

1000 mp intravilan, utilitati, Adjud

Adiud, judet Vrances  Adaugst La 10:53. 0 mai 2016, Mumar snunt 24328681

[ Brecomosngrs sramiol Botuslzears amed

o Proprietar Exdravitan / intravitan intravilan

1 000 n?

AMPLASARE: terenul este situat in zona nordica a municipiului Adjud in vecinatates bbeurilor in
care strada Traian Vula intersecteaza strada Alexandru Vishuts si strada Aurel Visicu in
apropierea cladirior sodietatii comerciale Somaco la 100 metri departare de soseaua Adjud -
Poduf" Turcului - Barlad. DESCRIERE: U1 terenu! ocupa o suprafata de 1000 m_p.; 02.n

plan terenul are forma unui rapez ce are baza mica de 19,50 metri baza mare de 32 metri si
celelatte doua laturi de 40 metri fiecare; 03 terenul are deschideri la cele frei strazi; astfel prima
deschidere este Is strada Traian Vuia ( cu lungimes de 18,50 metri ),cea de-a doua deschidere
este la strada Alexandru Vishuta ( cu lungimea de 40 metri ) si cea de-a treia deschidere este ia
strada Aurel Viaicu ( cu lungimea de 40 metri }; 04.sunt posibifitati de racordare ia reteaua de
canalizare a orasului si la retelele de alimentare cu aba potabila.eneraie electrica & aaze
naturale. AVANTAJE: 01 terenul este situat in intravilanu! municipiului Adjud in vecinatatea
locurilor in care strada Traian Vuis intersecteaza strada Alexandru Vishuta =i strada Aure!
Viaicu,in apropierea dladirilor societatii comerciale Somaco 0 zona cu un trafic auto intens; 02 find
amplasat la 100 metri departare de soseaua Adjud - Podu/f Turcului - Barlad terenul este ferit de
zgomotele produse de traficul auto greu; 03.amplasares si dimensiunile terenului deschideres Ia
trei drumuri de acces si posibilitatile de racordare Ia reteaua de canalizare a orasului si la retelele
de slimentare cu apa polablla,gaze naturale si energie electrica sunt argumente in favoares
incadrarii in categoria terenurilor destinate construiril de focuinte ( suprafata terenului permite
consruires a doua case sau vile ) siin categoria terenuriior destinate construiri de spatii
industriale { de exemplu,un centru de intretinere si reparatii auto | ori comerciale { de exemplu,un

Acest site foloseste cookies. Continuarea navigarii implica acceptarea lor. Afla mai multe detalii

19

28 €

Negodail

Adjud, judet Vrancea
Vez pg harls

Costel
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Raporteaza




COMPARABILA- 2 TEREN
Str. Vanatori, deschidere 12,5 X 80

Vand tren intravilan

Adiud, judet Vrancea  Adsugst Lz 20:20, 5 mai 2016, Numar anurt 84468364 25 000 €
Regueand

[ Bt ooy 8 Frivntl I Actualizesrs anentul I

O Propristar Extravilan / idravilan intravitan

& ¢ 1 000 nd

Vand teren intravilan in orasul Adjud, pe strada Vanatorilor nriA pe terenuf respectiv nu este
construit nimic toate utiitatie Ia strada ,dimensiunile terenului este de 12 580 m 12,5 deschidere
la strada Rog seriozitatate schimb cu teren exravilan (echivalentul Iz valoare) Nu deraniatt inulil

Adjud, judet Vrances
Vez pe harea

Mania Gvidiu
Pe site din mai 2014
Aounnirive utifizsonsiui
Salyeara ca favor:
I Trin l Tioareste
rimite M lizari 656 Ipareste
Modifica
Rapertzaza

% b s £ i

Contacteaza vanzatorul

0745794 374

Adresa ta de email...

20




COMPARABILA-3 TEREN

Str. E.Teodoroiu, deschidere 19 X 36

VAND TEREN intravilan 700 mp 19/36 ADJUDU NOU Cartier
Maresal Antonesc

Adiud judet Vrancea  Adaugat ba 13:09, 20 aprtie 2048, Numar snur: SOS07E0S

—
Oferit de Proprietar Suprafata 700 m*
Finantare Cumpdra cu un credit pe foe de i3 ING!

vand teren intravialan pt. constructie €asa an adjudul Nou cartier Mresal Antonescu, ZUNA
REZIDENTIALA. ¥ cu suprafata de (19 ML/ deschidere) cu, { 36 mi / fungime) 700 MP. TOTAL .
cu paibilitati de racordare la apa, Juming, gaz, internet.ete... zona Hnistita cu vecini an laterale si an
fata  interesati pot ua legatura cu mine { MARIAN ) an spania prin fel.. 0040603360827 sau cu
un fam.. an romania care sta an adjud, tel.. 748 - arata telefon - . ( ION ).

[—

o § i df —vemans

fr———

Acest site foloseste cookies. Confirearea navigan: implica acceplarea bor. Afla mai muite detalii
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COMPARABILA-4

De vanzare teven intravilan 900 mp an cartieru maresal antonescu 20 000 €
;UD negediatd
Aded jud i Vrances  5genparia 1235, 15 seprembris 2016, Numsr snunt- 103331730
-~

Adjud, judet Vranoes
Ver pe harm

Oferit de Froprictar Estravilan / mtravilan Intravilsn
, Marian

Suprafata 980 m* Pe site din sep 2012
Aruntariie vitizewnsiu

vand teren de constreti casa situat cartierul maresal antonescu Gatweazs ca fasont
Tiparese

din adjudu now, antro zona rezidential: de constructi cu vecini an laterale si an fata. Wodifies

Raporteazs

fromtul strada] are o deschidere de 19 metri latime, si cu, o

- hngime de 46 de ML tererml are posibilitati de racordare I apa, gaz, lomina efc...
terenml este proprietate pesonals si are toate taxels platite b zi

mteresati pot kna legatura b wmatoarele nr. de telefon.,

00407 - arata telefon - (ION ) fratels propristarabui beueste an adjuda vecki si va poate aratz unde este
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