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Potrivit dispozitiilor art. 129, alin. (2), lit.c, din Ordonan rgentd nr. 57/03.07.2019
privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare, ,, Consiliul Local exerciti
atribufii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului”,
iar in exercitarea acestor atributii, potrivit art. 129, alin.(6), lit. b, din acelasi act normativ Consiliul
Local ,, hotardste vinzarea, darea in administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor
Pproprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii ™,

In conformitate cu dispozitia art. 41, alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii, republicats si actualizata care prevede: “ Dreptul de concesiune
asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de instrdinare a constructiei pentru a cdrei
realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii se transmite §i autorizatia de construire.”

Cu cererea fnregistratd la nr. 11932/02.11.2020 familia Mugat Alexandru si Musat Mihaela
Veronica solicitd transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului intravilan in suprafati de
255 mp, situat in Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, previzut in Contractul de Concesiune nr.
9/15.06.1999 si a actului aditional aferent, ca urmare a achizifiondrii unei constructii (locuints) de
la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai dobanditi in baza Contractului de Vanzare-
Cumpdrare autentificat sub nr. 575/07.05.2020 de BNP Androne Stelian. Dreptul de proprietate
asupra constructiei este finscris in Cartea Funciari nr.56642-C1, conform incheierii nr.
13918/19.07.2016.

Terenul intravilan care face obiectul acestui proiect de hotirére cu o suprafati de 255 mp, situat
in Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, T 73, P 419, apartine domeniului privat al municipiului Adjud
fiind identificat la Cap. C “ Terenuri pentru constructii locuint ” pozitia nr. 1 din anexa Hotirari
Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insugirea inventarului bunurilor care aparfin domeniului
privat al Municipiului Adjud.

in conformitate cu prerogativele pe care vi le conferi dispozitiile art. 136, alin. (1) din
Ordonanta de Urgenti nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile
ulterioare, va rugdm domnule Primar si initiati un Proiect de hotdrare a Consiliului Local al
Municipiului Adjud privind, transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului previzut in
Contractul de Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent, citre familia Musat
Alexandru si Musat Mihaela Veronica ca urmare a achizitiondrii unei constructii cu destinatia de
locuinti de la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai dobéndita in baza Contractuluj de
Vanzare-Cumpérare autentificat sub nr. 575/07.05.2020 de BNP Androne Stelian.
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EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotirire privind transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului
intravilan previzut in Contractul de Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent
de la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai la familia Musat Alexandru si
Musat Mihaela Veronica

In conformitate cu dispozitiile art. 129 alin. 6, lit. (b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 03
iulie 2019 privind Codul administrativ, Consiliul Local este administratrul domeniului public si
privat al unititii administrativ teritoriale. In acest sens hotardste vanzarea, darea in administrare,
concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei,
orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii.

Cu cererea inregistratd la nr. 11932/02.11.2020 familia Musat Alexandru si Musat Mihaela
Veronica solicitd transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului intravilan in suprafatd de
255 mp, situat in Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, previzut in Contractul de Concesiune nr.
9/15.06.1999 si a actului aditional aferent, ca urmare a achizitionarii unei constructii (locuintd) de
la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai dobandita in baza Contractului de Vanzare-
Cumparare autentificat sub nr. 575/07.05.2020 de BNP Androne Stelian. Dreptul de proprietate
asupra constructiei este inscrisi in Cartea Funciardi nr.56642-C1, conform incheierii nr.
13918/19.07.2016.

Terenul intravilan care face obiectul acestui proiect de hotarére cu o suprafata de 255 mp, este
situat in Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, T 73, P 419, apartine domeniului privat al municipiului
Adjud si este identificat la Cap. C “ Terenuri pentru constructii locuintd ” pozitia nr. 1 din anexa
Hotarérii Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al Municipiului Adjud.

Proiectul de hotérare cu titlul de mai sus a fost intocmit in baza prevederilor art. 41, alin. (1)
din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicata si
actualizatd care prevede: “ Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune
sau de instrdinare a constructiei pentru a cdrei realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii
se transmite §i autorizatia de construire.”

in considerarea atributului legal al Consiliului Local al Municipiului Adjud de a analiza
oportunitatea si de a hotdri cu privire la solicitarea familiei Musat si in conformitate cu dispozitiile
legale in vigoare, am initiat prezentul Proiect de hotirdre privind aprobarea transmiterii
transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului intravilan previzut in Contractul de
Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent de la familia Gheorghian Maricica si
Gheorghian Neculai la familia Musat Alexandru si Musat Mihaela Veronica in baza dispozitiilor
art. 41, alin (1) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,
republicatd si actualizata.
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RAPORT DE SPECIALITATE
al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat

Nr.12643/16.11.2020

La proiectul de hotirire privind transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului
intravilan previzut in Contractul de Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent
de la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai la familia Musat Alexandru si
Musat Mihaela Veronica

Potrivit dispozitiilor art. 136 alin. (8), lit. a) si b) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare, problemele inscrise pe
ordinea de zi a sedintelor consiliului local nu pot fi dezbatute, daci nu sunt insotite de referatul si
raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului.

In conformitate cu dispozitiile art. 354 din Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 03 iulie 2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, , domeniul privat al statului
sau al unitdtilor administrativ-teritoriale este alcdtuit din bunuri aflate in proprietatea lor §i care
nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri statul sau unitdfile administrativ-teritoriale
au drept de proprietate privatd”.

Cu cererea inregistratd la nr. 11932/02.11.2020 familia Musat Alexandru si Musat Mihaela
Veronica solicitd transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului intravilan in suprafata de
255 mp, situat in Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, prevazut in Contractul de Concesiune nr.
9/15.06.1999 si a actului aditional aferent, ca urmare a achizitionarii unei constructii (locuintd) de
la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai dobandit3 in baza Contractului de Vanzare-
Cumpirare autentificat sub nr. 575/07.05.2020 de BNP Androne Stelian. Dreptul de proprietate
asupra constructiei este inscrisi in Cartea Funciard nr.56642-C1, conform incheierii nr.
13918/19.07.2016.

Terenul intravilan care face obiectul acestui proiect de hotdrare cu o suprafatd de 255 mp, este
situat in Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, T 73, P 419, apartine domeniului privat al municipiului
Adjud si este identificat la Cap. C “ Terenuri pentru constructii locuinti ” pozitia nr. 1 din anexa
Hotérarii Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al Municipiului Adjud.

Proiectul de hotérare cu titlul de mai sus a fost intocmit in baza prevederilor art. 41, alin. (1) din
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata si actualizata
care prevede: “ Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
instrdinare a constructiei pentru a cdrei realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii se
transmite §i autorizafia de construire.”

Fata de considerentele mai sus enuntate, consideram oportuni initierea prezentului proiect de
hotéarare.

into it,
" Sergiu- M. Elena SANDU
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AVIZAT,
Secretarul General al Mupicipiylui Adjud
Jr. Andra Genoveva SIBISAN

Se
PROIECT DE HOTARARE

Privind transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului intravilan previzut in
Contractul de Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent de la familia
Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai la familia Musat Alexandru si Musat Mihaela

Veronica

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

Cererea familiei Musat Alexandru si Musat Mihaela Veronica inregistrata la Registratura
Primdriei Municipiului Adjud, la nr.11932/02.11.2020, Contractul de Vanzare-
Cumpdrare autentificat sub nr. 575/07.05.2020 de BNP Androne Stelian, Contractul de
Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent;

Referatul nr. 12642/16.11.2020 al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat;
Expunerea de motive a Primarului Municipiului Adjud ;

Raportul de specialitate nr.12643/16.11.2020 al Serviciului Administrarea Domeniului
Public si Privat;

Avizul Comisiei administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului,
urbanism, protectia mediului si turism, agriculturd a Consiliului local al municipiului
Adjud;

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Adjud nr. 51/28.02.2019 privind insugirea
inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Adjud;
Regulamentul privind concesionarea bunurilor apartindnd domeniului privat al
Municipiului Adjud, aprobat prin Hotérarea nr. 158 din 31 octombrie 2019 a Consiliului
Local al Municipiului Adjud;

Dispozitiile art. 41, alin (1) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrarilor de constructii, republicati si actualizati.;

In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. (2), lit. ¢), alin. (6), lit. b), art. 139, alin. (3), lit. g), art.
243 alin. (1), lit. @), art. 354, art. 362, alin. (1) si alin. (3) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului intravilan in suprafatd
de 255 mp, situat in Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, T 73, P 419, prevazut in Contractul de
Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent, ca urmare a achizitionarii unei constructii
(locuintd) de la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai dobanditi in baza Contractului
de Vanzare-Cumpdrare autentificat sub nr. 575/07.05.2020 de BNP Androne Stelian. Dreptul de
proprietate asupra constructiei este inscrisd in Cartea Funciard nr.56642-C1, conform incheierii nr.
13918/19.07.2016.




Art.2. Se aprobad si se insuseste de citre Consiliul Local al Municipiului Adjud, Raportul de
evaluare Intocmit de un evaluator autorizat AN.E.V.A.R., a terenului intravilan in suprafatd de 255
mp, aferent constructiei situat in Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, T 73, P 419, in valoare de
27.303 lei, ce va fi achitatd in termen de 25 ani. Redeventa anuald este in suma 1092 lei, care va
fi actualizatd anual cu indicele de inflatie, transmis de I.N.S. Contractul de concesiune se va
incheia pe o durati de 25 ani.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Adjud si semneze contractul de concesiune
cunoul proprietar al constructiei.

Art.4. Primarul Municipiului Adjud va duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari, prin
Serviciul Administrarea Domeniului Public si Privat.

Art.S. Prezenta hotdrire va fi comunicatd Institutiei Prefectului Judetului Vrancea pentru
exercitarea controlului de legalitate si tuturor persoanelor interesate de citre Serviciul Administratie
Publica Locala din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Adjud.




Subsemnatii Musat Alexandru Gheorghita si Musat Mihaela Veronica domiciliati in Adjud,
str.Garii, bl.12,ap.1 va rog sa-mi aprobati preluarea contractelor de concesiune nr. 9/15.06.1999 si
10/15.06.1999 precum si a actelor aditionale aferente, ca urmare a achizitiondrii unei constructii
(locuintd) de la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai dobanditi in baza Contractelor
de Véanzare-Cumpirare autentificate sub nr. 574/575/07.05.2020 de BNP Androne Stelian.
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2 de 22.000 lei/mp., rezultat in urma aq;udecam hcxtauex din data d

01.04.1 unii pentru suprafata de 250 mp. teren este de 6,160,000 le:.suma ce va f
achitata 46246.400 lei,

: . primi ,re a terenului concesmmt
vor fi corectate annual cu ata mﬂatm.

e vor acluta in numerax sau prm d:spozme de plata in contu
,;,hlsia'rrezo:enaf _:andouamesemestnale mtermende I«

8¢ 30 de zale 86 va pi oceda la }retrg erea concesiunii si preluarea de
°.In vederea recuperari ’e!or"damte conoedentul

d) retragere m conditiile art.7, aliniat 2 din prezentul contract,




;ul de meetare a conces:umx sunt snputate in caxetut de sarc:m pmmt de. concesso

in condttnle Art.7, aliniat2 si Art.8 ltterele bsic concesipﬁgml
tia tehnica referitoare la obteonvu! de investit i ce urma sa
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- partial sau ohier integral obligatile.
forta majora se vor comunica celeilalte partiin scris ;printr-o scrisoar
r i evenimentului de catre organele competente
In tatat si co ’mumcat in condxmle de mai sus, executarea obhgam!or pamlo
" se deca perea de penahtan sau despe gubm -
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CONCESIONAR

Ing . M4 Gheorghian Maricica
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_JUDETUL VRANCEA ; | Anexa gr .1 1a contractul de concesiune
PRIMARIA ORAS ADJUD _ /lSmme 1999
PROCES VERBAL

L | ~ Incheiat astazi 15.06.1999.

Primaria orasulm Admd prin msz,Netedu Conn& sinspector de snecxahtate in cadrul
Biroului tehnic ,in calitate de concedent, pedeo parte si i d-na. G, "'}glnan Mancxca in calitate de concesionar
- jpedealta parte am procedat prima la predarea sx secunda la pmmrea terenulu: situat in orasul Ad;ud
b str.N.Grigorescu nr3,m suprafata de 280 mp ce are umatoarele vecmatan
La Nord ~strada N. Gngorescu
La Sud - teren concesionat Bejan Viorica
LaEst - teren concesionat Munteanu foana
La Vest- teren concesionat Gheorghian Neculai
Terenul ce face obiectul prezentului proces verbal e fost concesionat prin Contractul de
concesiune nr 9.ns 06. 1999.pe el urmand sa se edifice o locuinta, dupa obtinerea Certificatului de
urbanism si Autonzattet de construire de Ia Primaria orasulm Admd
Terenul identificat mai sus se pmda conoesxonamlm liber de orice sarcini sau servituti.

Prezentul proces verbal s 1mhexat in 2 (doua) exemplare , din care unul pentru concesionar si
unul pentru concedent.

Am predat, . Am primit,
Ing.Netedu Cori
g Hetedu Corina | N

b
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Act aditional nr. 1 la contractul de concesiune nr. 09/15.06.1999

ACT ADITIONAL nr.1 - —
incheiat as{azi 07. 09. 2020 L JUDETUL VRANCEA
- - U2 PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD
REGISTRATLRA,GENERALA
|\ PN < AR AP R
Tinand seama de: 20. y luna.....,.ﬁ; iua.... &

(1) Cererea dnei. Gheorghian Maricica inregistrata la nr. 6390/23.06.2020 care solicits
majorarea suprafetei de teren concesionate de la 250 mp la 255 mp rezultati la masuritorile

cadastrale;
(2) Hotérérea Consiliului Local nr.105/27.08.2020 privind aprobarea majordrii suprafetei

concesionate de la 250 mp la 255 mp, situatd in Municipiul Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3, T 73, P
479/1, apartinind domeniului privat al Municipiului Adjud, ce face obiectul contractului de
concesiune nr. 9/15,06.1999

Unitatea Administrativ Teritoriali Adjud, cu sediul in Municipiul Adjud, str.
Stadionului nr.2, Judeful Vrancea, C.LF 4350491, legal reprezentat prin ing. Constantin
ARMENCEA - Primarul Municipiului Adjud, in calitate de concedent,

si
Gheorghian Maricica, identificatd prin CNP 2641101393701, domiciliati in Adjud, str. N.

Grigorescu, nr. 3 1in calitate de concesionars, pe de altd parte,

Au hotarat incheierea prezentului Act aditional cu respectarea urmatoarelor clauze:

Cap.Il. OBIECTUL CONTRACTULUI, art. 1 se modifici si se completaza dupi cum
urmeaza:

» Art.1.” Obiectul contractului consti in majorarea suprafetei de teren cu 5 mp adicy, de
la 250 mp la 255 mp, situatd in municipiul Adjud, str. N. Grigorescu, nr. 3 T 73,P 419, jud.
Vrancea, aparfindnd domeniului privat al municipiului Adjud.

Cap. IV. PRETUL CONCESIUNII, art. 4 se modifici si se completazi dupi cum urmeazi:
» Art.4.” Redeventa anuald pentru suprafata de 255 mp este de 170 lei, sumi ce va fi

actualizatd anual cu indicele de inflatie, transmis de INS.

Cap. V. MODALITATEA DE PLATA se modifici si se completazd dupid cum urmeaza;

» Art.6.” Redevenia anuali prevazutd la art.4 se va achita prin dispozitie de plati in
contul concendentului RO18TREZ6922 1A300530XXXX deschis la Trezoreria Adjud sau in
numerar la Serviciul Impozite si Taxe Locale str. N. Balcescu, nr.12, municipiul Adjud in doua
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rate semestriale. Termenele de platd a redeventei sunt pand in ultima zi lucratoare a lunii martie,

respectiv septembne a fiecarui an.
» Art.7.” alin. (1) Intarzierile la plata ratelor semestriale se vor penahza conform legislatiei

in vigoare pentru creante bugetare locale.

Restul prevederilor cuprinse in contractul de concesiune nr. 09/15.06.1999 sunt si rimén in

vigoare.
Prezentul act adifional nr.1 anexi la contractul de concesiune nr. 09/15.06.1999 s-a incheiat

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

intocm
Elena Sandu
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A. Date referitoare la teren .
Nr. | Categoria de Suprafata -
parcela] folosinta mp] Mentiuni - "
479 Cc 255 Terenul este rmprejmuﬂ cu gard metalicpe laturile 34-1-2 sifara gard intrs 2-3,
Total 255
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" Incheiere Nr. 9001 / 08-05-2020

4
54 :
menear,  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA
LLEsAnGiLg  Biroul d,q,;gd_}agf:ru si Publicitate Imobiliara Adiud

Dosarul nr. 9001 / 08-05-2029
INCHEIERE Nr. 9001

Registrator: ELENA FASIC Asistent: LILIANA PAVAL :
Asupra cererii-introduse de MUSAT ALEXANDRU-GHEORGHITA domiciliat in Loc. Adjud, Bdul
Garii, Bl. 128, Sc. 1, Et. 1, Ap. 1, Jud. Vrancea privind Intatulare sau inscriere provizorie in cartea

funciara, in baza:
-Act Notarial nr.575/07-65-2020 ‘emis de Androne Stelian;

L

; 5 ey S :
fiind .ndeplinite conditiile 'prevazute la art. 29 din Legea cadastriilui si a publicitatii imobiliare nr.
'7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 69 lei, cu
documentul de plata: ’
_ ~Chitanta externa nr.271794/07-05-2020 in suma de 69
peniru serviciul avand codul 232 : o
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere -~ =7

LA
[N

o ntred e DISPUNE o
Admiterea cererii cu privire la; : R \
- imobilul cu nr. cadastrai 56€42-C1, inscris in cartea funciara 56642-C1 UAT Adjud avand
proprietarii: GHEORGHIAN MARICICA in cota de 1/1 de sub B.1;
- se intabuleaza dreptul de PROFRIETATE cumparare, ca bua comun in devalmasie mod dooandire
' conventie in cota de 1/1 asupra Al.l in favoarea MUSAT, ALEXANDRU-GHEORGHITA, MUSAT
MIHAELA- VERONICA, .sub B.Z din cartea funciara 5662-C1 AT Adjud; !
Prezanta se va comunica partilor: ' f
 ANIRONE STELIAN. “ """ 7
MUSAT ALEXANDRU-GHEORGHITA, prin notar public Androne Stelian.

MUSAT MIHAELA VERONICA, prin notar public Androne Stelian " -

*) Cu drépt de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Birsul de
Cadasfru si Publicitate Imobiliara Adjud, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef ' Yo Tio - DRI

‘Data solutionarii,
. .19-05-2020

. Asistent Registrator,
LILIANA PAVAL ¢

Registrator,
ELENA FASIC

't“_.» g " i Digitally signed by Elena Fasic
, Eien aF asigtﬁgzozo.os.19¥4;s§§2 ‘

', iy (PArafa si'semnatura) : " (parafa si semnatura}
LI v M . :
& B

*) Cu exceptia situatiilor prevazute ja Art. 62 alin. (1) din Regulamentui de avizare, receptie si inscriere ir
evitentele de cadastru si‘carté fur.ciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014. """ :
C et ) »-:.1_‘.:4@‘__,":-,‘ 0
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L ’ 4 Biroul de Cadastru sr Pubhcrtate Imobiliara Adjud . Ziua 08
. " ' P : Luna 05

S 7 K S Anul 2020
-t N8 k4 7 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare..”
gﬁg&‘“ﬁgeu‘g v PENTRU INFORMARE }

Carte Funciara Nr. 56642-C1 Adjud

" A. Partea I. Descrie»reér‘:ifi;)jbﬁ)ilului

iRty

Constructii i
1 cre | Nr cadastral] ; > "“.Observatii / Referinte G
Al 56642-C1 Loc Adjud Str Nlcolae Gngorescu, Nr. INr. niveluri: 2' S. construita fa sol:34 mp; LOCUINTA P+1,
- a ! 3, Jud. Vrancea SUPRAFATA ~ "DESFASURATA 53MP, PROPR{ETAR
R GHEORGHIAN # /2 MARICICA i
B. Partea IL. Proprietarl §l azcte i
inscrien privitoare la dreptul de propnetate si alte dreptvm reale Refeljinte -
+|9001 / 08/05/2020 :
Act Notarial nr. 575, din 07/05/2020 emis de Androne Stelian;
I B2 intabulare, drept de PROPPIETATEcumparare ca bun comua‘;em JAL
. devaimasie, dobandit prin: Conventie, cota actuala 1/1 - ' :
1) MUSAT ALEXANDRU-GHEQRGHITA i
2) MUSAT MIHAELA VERONICA )
___C. Partea lll. SARCINI . . 4
lnscrlen pnvmd dezmembrammtele dreptului de proprieif te Referinte
drep‘turi reale de garantie si sarcini '
| NUSUNT

Docum: nt care con;fne date cu caracter pe'.sonal protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001
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Carte Funcraré Nr. 56642-C1 Comuna/Oras/Munlciplu. Adjud

. Anexa Nr. 1 La Partea | L
. Date refentoare la- construc;u ’ Lo '
| SN Destinatie Situatie

Crt . Nqnjér e construcgle _ $upraf. (mp) juridica Observatii / Referinte . .

- . ~constructi: de Cu acte|S. construlta Ta sol:34 mp;  LOCUINTA P+,
Al | s56642-C1 locuinte 34 in CF_|SUPRAFATA DESFASURATA 53MP, PRGPRIETAR

» o T propriu | SHEORGHIAN MARICICA
1

1

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare d|n 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’ succesnumlor, iar informatiile pre./antaf:e sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. -

S-a achitat tariful de 69 RON, -Chitanta externa nr. 271794/07-05-2020 in suma de 69, pentru sew.cml de

publicitate imobiliara cu f‘odul ar,. 232,

Asistent Registrator, " ’ Referent,

Data solutionarii,
19-05-2020 LILIANA PAVAL
Data eliberdrii, } L N :
A — .~ . (parafa si semnatura) {parafa sl semnatura)
3
» )
4
ve » o :
“‘ L
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TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Adjud, Str Nucolae

. Of” ciut de Cadastru $l ‘Publicitate imobmara VRANCEA
Biroul de Cadast"ru S' Pubhotate imobiliara Adjud

-

E:XTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE -

Carte Funqara Nr. 56642 Adjud

]

A. Partes L. Descrierez imobilului

ngorescu. Nr. 3 Jud. Vrancea

UNr. | Nr. cadastral

Nv. topografic

Suprafaga* (mn)

Observatu / Referinte

B

,_'Al

156642

Din acte: 250 .
Masurata' 255 %

Constructia C1 inscrisa in CF 56642.7@];,;5

B. Partea II. Proprietari si acte

-

lnscr:eri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

] 3918/ 19/07/2016

Act Administrativ -nr. 9

emis de PRIMARIA O

rBl' Intabulare,
1/1

drept de "ROPRIETATE dobzndit prm Lege, cota actuala;

ain 15/06/18959 emis de FRIMARIA ORAS

ADJUB {act admmlstratlv nr.-28/0¢- QB-ZOOO

LUl AD}UD, HCL nr. 19/25.02: 2016+anex
l

AL

R
i oo

B2 |

ROR MUNICIP!ULAD T T
I abu are, drept de . (;QNG ILNE doband;t prin Lege, cote actug!a

JUD-DOMENIUL PRIVAT

AL

-".‘),-

’) GHEORGHIAN M

‘fC Partea Iil. SARCINI .

mscrieri privind dezmembrimintele dreptului dé prog netate,
-drepturi reale ¥

e garantie si sarcim *‘L{

Referinte

L XY

D scument care contine date cu

“é"‘ i..f‘ J

curacter personal protejate de prevederile Legii Nr 677R001
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Carte Funciara Nr 56642 Comuna/Oras/Mumc:plu Adjud

Anexa Nr: 1 La Partea l

" Teren o | \.
| Nr cadastral ' (i . Observatii / Referinte
‘| 56642 Binacte: 250.] —
. Masurata: 255 |

" * Suprafata este d

. Date referitoare la téren. , .
Y ur | Categorie [intra | Suprafata . Y o
gl folos%n;é Intra ?g‘p)t “ Tarla Parcgls Ar. topo} Observatii / Referinte
f1] .cati Tpal - 73 419 =i T IPRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD
: CO_.§S".!LCL : - : :
,Lungime Segmente B " :
1) Valorile lungimilor seg, i;g%or sunt ob;mute din pronec}'lg in pian.
1  Punct] Punct| ) Lunglme segment : s
inceput] sfarsit| t={m)
2 19.531
2 3 ] 12.937 -
. 3 4 19.401 o
4 1 13.23 g

‘ 5** !.ungumle segmenteloi' sum.“déterlmnate in-planul de proiectie Stereo Zﬂ si sunt rotunjitela 1 milimm TU.
fqrmata dm segmente cumulate ce s.mt mal mici decat valoarea 1 miliny atru. ;
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,:pemf ic ca prezentuf extras cores

" hirou.
" 'Prezentul extras de carte func&ara este valabil la autentnf icarea de catre notaml public a actelor Jundlce prin

“care se sting dreptun!e reale precum si pentru dezbaterea su
-susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

. S-a achitat tariful de 69 RON,’
. Publicitate nmobihara cu:codul’ nri 232.

ol Carte Func:ara Nr 56642 Comuna/Oras/Munlc:plu Adjud
punde cu pozﬂ;ule in vigoare din cartea func1ara originala, pastrats de’acest

cce;tumlor, iar informatiile prezentat«= sunt

-Chitanta externa nr.271794/07-05- 2020 1r‘ suma de 69, pentru servxcxul de

. Data solu;uonaru, Ly Asistent Reglstrator, _ Co Referent, .
19-05-2020 - LILIANA PAVAL i
Data eliberarii, S
I/ (parafa si semnétura) 7» - ; ) (parafa si semnétura)
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

situat pe str. N.Grigorescu nr.3

PROPRIETAR: UAT Adjud
BENEFICIAR: UAT Adjud
TF/0237/641908
EVALUATOR: Lazar Anton

-Membru ANEVAR-Legitimatie nr. 13612-




CAP 1. INTRODUCERE
1.1 REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

Obiectul si scopul evaluarii:

Obiectul evaluarii este un teren intravilan, curti-constructii, in suprafata de 255 mp,
proprietatea UAT Adjud, iar scopul este informarea proprietarului in legatura cu cel mai probabil
pret pentru concesionare, situat in localitatea Adjud, str. N.Grigorescu nr.3.

Tipul proprietatii si situatia juridica :

Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare, teren intravilan in suprafats de
255 mp - situat in zona Adjud Nord, str. N.Grigorescu nr.3.

Obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic ca fiind in patrimoniul privat
al UAT Adjud.

Cea mai buna utilizare a terenului: teren construit.

Data evaluarii: 06.11.2020.

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre Lazar Anton, membru ANEVAR, cu
reprezentantul UAT Adjud, Bunghiuz Silviu, la data de 05.11.2020.

Cursul de referintd comunicat de B.N.R. pentru data de 03.11.2020 este de 4.8668 lei/
Euro.

Raportul de evaluare se adreseaza UAT Adjud, in calitate de client si utilizator

desemnat.

Tipul de valoare estimat:

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

Rezultatele evaluarii:

Valoarea teren = 5.610 euro, respectiv 27.303 lei.
Pentru concesiune 25 ani rezulta:
27.303 lei/25 ani = 1.092 lei/an.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2020.

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.

~ 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 profesionalda, avand

competenta necesara intocmirii acestui raport .

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

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR -
2020, aplicand recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.
Evaluarea a fost efectuatd de catre Lazar Anton, membru ANEVAR, posesor al
legitimatiei ANEVAR nr.13612.

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




CAP.2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

ANEVAR.

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

2.3. Scopul evaluarii
Este informarea proprietarului privind estimarea celui mai probabil pret de concesionare.

2.4. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan curti-constructii in suprafata de 255
mp. situat in zona Adjud-Nord, str. N.Grigorescu nr. 3.

Inspectia unei proprietati permite identificarea stérii 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 elimin surprizele neplécute pe care le-ar avea
cel implicati intr-o eventuala tranzactie .

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de evaluator la data de 05.11.2020. La aceastd
operatiune am fost insotitd de reprezentantul UAT Adjud, care a furnizat documentele
prezentate mai jos, in capitolul 2.8.

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

2.5. Drepturile de proprietate evaluate

Estimarea valorii de piata este o evaluare obiectivd 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 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, curti-constructii, cu o suprafata de 255 mp, nr.cadastral 56642.

Prezentul raport s-a intocmit considerand ca proprietatea imobiliara evaluatd este libera
de sarcini si 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 concesionate 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 sistematica urmatd de evaluator,
avand ca scop prezentarea unei opinii impartiale asupra valorii, luadnd 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 $i prezinta concluziile.

Valoarea, ca si concept economic, nu reprezintda 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 $i servicii.

Conform scopului prezentului raport de evaluare, am determinat ca tip de valoare adecvat,
valoarea de piata. S-au aplicat standardele generale ANEVAR-2020:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general);

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);




SEV 102 Implementare (IVS 102);

SEV 103 Raportare (IVS 103;)

GEV-630 Evaluarea bunurilor

SEV 104 Tipuri ale valorii;(Valoarea de piata);

Ca si tip de valoare, utilizat intr-un proces de evaluare realizat in conformitate cu
Standardele de Evaluare ANEVAR-2020, valoarea de piata reprezintd ,suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotéarét
si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunogtinta de cauza, prudent gi fara constrangere.”(SEV 100 Cadru
general, paragraf 29).

Data evaluarii este 06.11.2020, data la care ipotezele evaluarii si valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 06.11.2020.

Estimarea valorii de piatd s-a facut luand in considerare nivelul preturilor la data evaluarii,
pentru proprietatile imobiliare de acest tip.

In conformitate cu cerintele clientului, valoarea de piata recomandat& pentru imobilul ce
face obiectul acestui rapon, a fost exprimata in Euro si Lei.

2.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii:

Informatii utilizate Tn intocmirea prezentului raport sunt:

Extras de carte funciara nr.56642;

Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

Contract de concesiune nr.9/1999;

Act aditional nr.1/2020, la contractul de concesiune nr.9/1999;

Informatii privind piata locala (preturi, chirii, tranzactii cu bunuri similare, etc.)
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

A RNE NI N NN

2.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea:

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

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, reprezentadnd 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, efectuatd in prezenta reprezentantului UAT Adjud, au
fost prezentate documentele aratate in cap.2.8. care au fost atagate, in copie, in anexele
prezentului raport. 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 recomandatd 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 céa proprietatea imobiliara, reprezentand teren liber, curti-constructii
se conformeaza reglementarilor si restrictiilor de utilizare, in afara situatiei in care
a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si de care s-a tinut cont in
prezentul raport.

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

Nu avem informatii care s& indice prezenta contamindarilor 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 decontamindri nu au fost luate in
considerare.

Se presupune c# toate documentatiile tehnice sunt corecte. Suprafata 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 féacut pe baza
situatiei actuale a proprietatii, urmarind ca valoarea propusa sa fie cea mai
probabila valoare de piata pe care o poate inregistra bunul imobil evaluat.

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

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 efectuatd in conditiile imposibilitatii inspectarii partilor

11.

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

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si devin invalide in cazul
cand se face divizarea acestora, in vederea alocérii 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,

proiectile si estimarile se bazeaza pe conditile curente de piatd, pe oferta 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 si 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 consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea evaluata,
in absenta unor conventii stabilite prin angajamentul initial.

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

ipotezele speciale sunt restrictii in procesul evaludrii, care pot fi impuse in egala masura
fie de catre clienti, evaluatorului nepermitandu-i-se  © 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 acceptam nici o responsabilitate daca raportul este
{ransmis 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 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 2020.

Cap.l 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,
sona in care proprietati_imobiliare _comparabile sau similare pot concura_eficient cu
proprietatea imobiliara subiect, in mintea cumparatorilor probabili sau potentiali si a

utilizatorilor.

Piata imobiliard analizatd este una locala, mai precis, piata imobiliard a municipiului
Adjud, prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somajului ridicat, lipsei locurilor de
munca si existentei fortei de muncé, 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 piata unde este localizata proprietatea subiect este determinata de zona Adjud-

Nord.

Municipiul Adjud este situat in zona de est a Romaniei, Tn nordul judetului Vrancea, in
zona de confluentad a raurilor Siret gi Trotus. Terenul pe care se aflad 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 fata de nivelul marii. Terenul este in general favorabil
culturilor agricole, corespunde conditiilor de construit, $i are panza de apé freaticad sub 10 m
adancime.

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

Climatul temperat corespunde agezarii sale si se caracterizeaza prin vanturi predominante din
nord cu alternanta in sezonul cald dinspre sud si sud-est, cu temperaturé 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 Romaneasca si Transilvania,
este si astdzi un important nod de cale feratd si rutier. Suprafata municipiului era in anul 1997
de 5.911 ha, din care ocupata de cladiri gi curti — 105 ha.
Orasul este traversat de gsoseaua nationald DN2, care leaga oragele Focsani si Bacau. La
Adjud, acest drum se intersecteaza cu soseaua nationala DN11A, care la nord-est duce catre

Onesti si la est catre Bérlad.

3.2 Tipul proprietatii gi 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 usoara crestere, iar probabilii utilizatori sunt persoane fizice
care au interesul pentru a achizitiona un teren in vederea construirii de case.

Proprietatea imobiliara ( teren intravilan-curti-constructii) situat in localitatea Adjud,
Judetul Vrancea, in suprafatéd de 255 mp.

Tipul proprietatii — teren intravilan aflat in proprietatea UAT Adjud.

Terenul este intravilan in zona D a municipiului Adjud.

3.3 Aspecte privind vanzarile anterioare si cotatiile curente

Din punct de vedere a pietei imobiliare la nivelul localitati
conlurat mai multe perioade, dupa 1989, astfel:

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

incepad cu anul 1992 -1995, se dezvoltd incet si o piata a terenurilor situate in cartierele
aflate la periferia municipiului. Dupa 1995, proprietarii terenurilor, procedeaza mai intéi la
“nchirierea acestora, apoi vanzarea lor prin licitatie.

Dupa anul 2000, influentele occidentale determina dorinta 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 2000-2008, 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 la nivelul intregii localitati.

Datorita valorii ridicate pe piata a apartamentelor, a aparut dorinta locuitorilor din Adjud de
a achizitiona terenuri cu sau fara constructii, determinand cresterea cererii §i totodata
dezvoltarea si extinderea spatiala 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, incepéand cu anul 2004, a
determinat parcelarea suprafetelor mai mari de teren, aparand posibilitatea de a achizitiona
500-1000 mp in ideea realizarii unor viitoare case de locuit. S-au conturat astfel noi zone

rezidentiale si comerciale la marginile oragului.

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

i Adjud si imprejurimi s-au

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
constructillor.

Nu avem informatii care sa indice prezenta contaminarilor sau a materialelor periculoase
in zond. 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 valorii de piata este o evaluare obiectiva a drepturilor de proprietate asupra unor
proprietdti anumite, la o anumitd 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 proprietéatii evaluate, exercita drepturi depline UAT Adjud.

Terenul, in suprafatd de 255 mp, este un teren construit, in proprietatea privata a UAT
Adjud, si a fost atribuit prin concesionare.

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 céa dreptul de proprietate poate fi transferat integral.

3.5. Descrierea proprietatii.
Proprietatea evaluata este constituita din:
« Teren intravilan curti-constructii, in suprafatd de 262 mp, conform patrimoniului
privat al UAT Adjud.

Descrierea zonei de amplasare
Zona de » Proprietatea este amplasatd in zona Adjud-Nord,
~amplasare str.N.Grigorescu nr.3 zona D a UAT Adjud;
» In zona se afla costructii rezidentiale.
» Distanta fata de proprietati complementare (institutii sanitare,
institutii de tnvatamant etc.), este de aproximativ 1.500 ml.
» Accesul : rutier ;
- » Acces la utilitati ;nu ;
Artere > Auto si pietonal : str. Stefan Cel Mare, Ecaterina Teodoroiu;
~importante de » Transport : rutier;
. circulatie in » Calitatea retelelor de transport: drum asfaltat.
. apropiere
Caracterul in zona se afla:
edilitar al > Unitati comerciale: nu ;
zonei > Unitati de invatamant: Scoala gimnaziala nr.3 la 1.000 m
distanta.
» Unitati medicale — Policlinica Veche la 1.000 m.
» Sedii de banci; nu.
L » Institutii guvernamentale: nu.
| Utilitati > Retea urbana de energie electrica : da ;
| edilitare > Retea urbana de apa: da;
: » Retea urbana de gaze : da;




> Retea urbana canalizare -da;
S » Retea urbana de telefonie, cablu TV si internet : da ;
- Ambient » Moderat civilizat;
Concluzie » Proprietatea este amplasata in zona de vecinatate cu str. lon
privind  zona Creanga;
de amplasare » Distanta pana la gara CFR, 1.000 m;
» Dotari si retele edilitare : satisfacatoare ;
- » Ambient moderat civilizat;
Cea mai buna | » Proprietate construita;
_utilizare

- Descrierea terenului

- ldentificare > Amplasament: T73, P 479;
Suprafata, »> Suprafata de teren: 255 mp;
front  stradal, » Front stradal : 13 m;
topografie » Forma : dreptunghiulara;
- » Topografie : teren plan.
Amenajari > Ziduri de sprijin : nu;
» Canale de descarcare : nu;
»> Terasare pe portiuni : nu;
» Alte instalatii : nu;

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

37 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 imobiliard 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 i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibila la
situatia economica , situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor; deciziile de cumparare
sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobénzii; este o piata ce nu se
autoregleaza si este afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale; informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile; exista decalaj intre cerere si oferta;
cererea poate fi volatild datoritd unor schimbari rapide in marimea, structura si veniturile

populatiet).

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 desfasoara si categoria de clienfi 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 gi de
caracteristicile sale intrinseci: dimensiune, posibilititi de expunere la stradd, forma spatiului de




vanzare, dotari cu utilitdti, probleme tehnice.

in prezent se manifesta o cerere crescuta pentru terenurile aflate la periferia municipiului,
pretul acestora find mai accesibil atat pentru inchiriere cat si pentru vanzare.

Din informatiile preluate de pe internet, am constatat ca sunt cereri pentru cumpararea de
terenuri adecvate dezvoltarii de spatii rezidentiale cu curii spatioase.

4.2. Analiza ofertei competitive

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

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

Oferta de terenuri intravilane pentru vanzare in municipiul Adjud este segmentata pe
doud tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor: terenuri cu suprafete medii si mici (
100-500 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 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
In urma analizei pietei imobiliare se constata faptul ca oferta de terenuri similare este

limitata de fondul funciar al UAT Adjud si de nr.de contracte de concesiune.

Datorita largirii fondului de locuinte construite pe baza contractelor de concesiune, a

crescut numarul de solicitari pentru achizionarea terenurilor concesionate anterior.

Putem trage urmatoarele concluzii, analizéand cererea existentd si potentiala si oferta

competitiva actuala:

»  piata imobiliara este in crestere;

. 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, este limitata;

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

»  preturile terenurilor variazé foarte mult in functie de zona, calitate, utilitati, suprafata,
amplasare si posibilitati de acces, etc.

Tranzactiile sunt moderat frecvente si se refera la suprafete mici de teren achizitionate in

scop rezidential.

in concluzie, analiza pietei releva un echilibru fragil in momentul prezent pentru tanzactiile

imobiliare cu terenuri pentru constructii de case.

Contractele de concesiune pentru terenuri se transforma in contracte de vanzare-

cumparare.
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CAP.V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
in Standardele de Evaluare ANEVAR 2020-GEV630- Evaluarea bunurilor imobile, cea mai

buna utilizare este definitd 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 rezidentiala, cu loturi teren pentru constructii case.

CAP.VI EVALUAREA TERENULUL
Evaluarea reprezintd o opinie sau 0 concluzie emis3 pe baza unei analize referitoare la

natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei proprietati
imobiliare, exprimata de o persoana impartiala, specializata in analiza gi evaluarea proprietatilor
imobiliare.
Evaluarea terenului se poate face utilizand urmatoarele metode de evaluare:

¢ metoda comparatiei relative,

e metoda alocari,

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 relative.

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca 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 patru comparabile, care au

fost ofertate in anul 2016 si 2019:
« Comparabila-1, oferta 2019, suprafata de 830 mp, pret vanzare=27 euro/mp, zona

OMV.
e Comparabila-2, oferta 2019, suprafata de 2.691 mp, pret vanzare 54.000 euro, str.

Teiulut,
« Comparabila-3, oferta vanzare 20, suprafata de 6.100 mp, pret vanzare 20 euro/mp,

str.E.Teodoroiuy;
e Comparabila-4, oferta anul 2016, 700 mp, pret 16.000 euro.

Se ajusteaza toate comparabilele cu -10%, pentru negocierea ofertelor.
Deoarece dreptul de proprietate este deplin pentru terenul de evaluat i comparabile, nu

se aplica ajustari.

11




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
Se ajusteaza pozitiv comparabilele 1 si 2 si 4, care au fost ofertate in anul 2016 si 2019.

Ajustari pentru localizare.
Comparabilele 1,2 suntin zona C, si se ajusteaza negativ.

Ajustari pentru suprafata —
Comparabilele 2 si 3 se ajusteaza pozitiv

Ajustari pentru acces la proprietate. Nu s-au facut ajustari; Toate comparabilele au
acces la drum asfaltat.

Ajustare pentru deschidere
Comparabilele 1, 2 si 4 s-au ajustat negativ fiind mai aproape de intervalul optim al

raportului laturilor, respectiv (0,25;033), iar comparabila-3 s-a ajustat pozitiv, fiind mai departe
de intervalul optim.
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GRILA DATELOR DE PIATA

1 _QQWE;;;;{G de Péagir;ectta te Comparabila 1 Comparabild 2 | Comparabila 3 Comparabila 4

; Localizare-strada Str.N.Grigorescu Teiului Teiului E.Teodoroiu Maresal-

L Antonescu

_ Pret/oferta-euro 22.000 54.000 122.000 16.000
Pret(euro/mp) 27 20 20 23

| Ajustare -% -10% -10% -10% 10%

" Pret ajustat 24 18 18 21

 Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare(euro/mp) 0 0 0 0

» ~Pwr'é’i”a/justat—eur/mp 24 18 18 21

~ Conditii definantare proprii proprii proprii Proprii proprii
Ajustare(eur/mp) 0 0 0 0

Pret ajustat-eur/mp 24 18 18 21

~ Conditii de vanzare liber liber Liber liber

- Ayustare(eur/mp) 0 0 0 0

Pret ajustat —eur/mp 24 18 18 21
Conditiide = curent 2019 2019 curent 2016

- piata(data vanzarii)
Ajustare(eur/mp) pozitiv pozitiv 0 pozitiv

* Pret ajustat-eur/mp 24 18 18 21

" Localizare-strada Zona D Zona C Zona C ZonaD Zona D

- Ajustare(eur/mp) negativ negativ 0 0

 Pret ajustat-eur/mp 24 18 18 21

~ Suprafata(mp) 255 830 2.691 6.100 700
Diferenta +575 2.436 +5.845 +445

" Ajustare(eur/mp) 0 pozitiv pozitiv 0
Pret ajustat —eur/mp 24 18 18 21

_Acces la proprietate Drum asfaltat similar similar similar similar

| Ajustare(eur/mp) 0 0 0 0

Pret ajustat —eur/mp 24 18 18 21

- Categorie-folosinta Curti-constructii Curti-constructii | Curti-constructii | Curti-constructii | Curti-constructii
Ajustare(eur/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat-eur/mp 24 18 18 21

~Deschidere-ml 13 25 43 nu 36
Raport laturi 13/20=0,65 15/565=0,27 43/63=0,68 nu 19/36=0,52
Ajustare(eur/mp) negativ negativ pozitiv negativ

~ Pret ajustat eur/mp 24 18 18 21
Ajustari pozitive 1 2 2 1

~ Ajustar negative 2 2 0 1

- Ajustari globale negativ nula pozitiv nul

" Ajustari# 0 3 4 2 2

-~ Ajustari nule 6 5 7 7

r Comparabilitate totala superioara nula inferioara nula

Curs de schimb lei/euro 4,8668
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Se observa ca, comparabilele 2 si 4 sunt nule ca si comparabilitate totala, dar este mai
buna comparabila-4 pentru ca la capitolul “ajustari # 0" ea are numai 2 ajustari, fata de
comparabila—2, care are 4 ajustari # 0.

Dupa tot acest rationament, pretul unitar al terenului este cel mai probabil situat in
intervalul (21:24) euro/mp, iar noi vom adopta pentru terenul supus evaluarii o valoare de piata,

rotunjitd de 22 euro/mp.

Valoare teren = 255 mp x 22 euro/mp= 5.610 euro = 27.303 lei.

6.3.Abordarea prin venit

in aceastd abordare se estimeaza valoarea actualizatd a beneficiilor viitoare obfinute din
utilizarea proprietatii imobiliare. Se estimeaza veniturile si cheltuielile, fluxul de profituri este
capitalizat cu o ratd de capitalizare sau actualizat cu o rata de actualizare. Ratele utilizate sunt
deduse din ratele de fructificare acceptabile sau asteptate de investitor, comparativ cu
proprietati imobiliare similare. Nu s-a aplicat, evaluatorul nu a dispus de informatii pentru acea

Zona.

CAPITOLUL VII. Analiza rezultatelor gi 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 aplicarii metodei comparatiei relative si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracleristicile proprietatii supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata este
suficient de precisa, astfel incat sa nu fie necesara aplicarea unei alte metode. Tot in sprijinul
alegerii valorii estimate prin aceasta metoda stau cele 4 comparabile, deci cantitatea de
informatii este suficienta si, actuala.

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

Valoare teren = 5.610 euro.

Evaluator ANEVAR,
Lazar Anton




COMPARABILA-1

. Teren intravilan de vanzare in ADJUD

22 000 €

27 €/m?

. Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 830 m?

. Descriere anunt
VAND TEREN INTRAVILAN in Adjud, langa OMV. Cu 2 cai de acces. Are curent electric tras, iar

celelalte utilitati se afla in imediata apropiere.

Pentru informatii sunati la 0765.860.742 - SAVA Maricel sau la +393294129710 - MUNTEANU

Dana.

Eh598-06dc-4867-9112-8d16795b8315
Data publicarii: 10 luni In urm&
Data modificarii: 7 zile in urma
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COMPARABILA-2

54 000 €

Adjud, judet Vrancea

Vezi pe harta

1 Teren 2,691mp Adjud / Strada Teiului

Adjud, judet Vrancea Adaugat La 12:30, 8 februarie 2019, Numar anunt: 167829641
Y Actualizeaza anuntul

oy

Agentie Suprafata utila 2 691 m?

totala de 2691 mp stiuat pe stada Teiului nr.3 avand o deschidere de 43 m.
Anuntul Teren 2.691mp Adjud / Strada Teiului este adaugat de pe Storia.
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COMPARABILA-3

. Vand teren intravilan 6100 mp

2 O :€ Negociabil

PROMOQVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL

e  Oferit de} Proprietar

- Extravilan / intravilan Intravilan

< Suprafata utila] 6 100 m?

Descriere
Vand teren intravilan in strada Ecaterina Teodoroiu in suprafata de 6100 mp (vis a vis de

Flexomatei SRL / fosta Moara Dobos). Se vinde doar intreaga suprafatd.
«  Adaugat La 27:50, 7 octombrie 2020
¢ Vizualizar:2020
»  Numar anunt: 180005771
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COMPARABILA-4

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

16 000 €

Hegeeiabls
Adiud. fudef Vrances  Adauget La 1304, 20 apdlie 2086, Numar anunt: 0507304
Adjud, judst tanoea
" Bropristar Supratata 706 m? ¥edpe fisria
_ o Marian
Finantare Cumpdrg cu un credi pe loo de {2 1NG! Pe sitz din sep 2012
Aounduriie uifzndul
. ) o Salvweazm o3 favorit
vand teren intrsvialan pl. construchie casa an adjudut nou cartier Mresat Antonescu, ZONS Tioaresie
CREZIDENTIALA B cu suprafata de {19 ML J deschidere) eu, { 36 mi f lungime} 700 MP. TOTAL . Modies
o paiilitati de racordare e aps, luming, gaz, internet efe... zona linistila cu vecini an laterale sian qug -

fate . interesati pot lus legature cu ming { MARIAN ) an spanis prin ted.. 0040 603360827, sau cu
urfam . an romara care ste an adjud, tel. 748 - arata teleton - {ION )

[rT——
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

Comisia pentru amenajarea teritoriului §i urbanism, protectia mediului si turism, agricultura

RAPORT DE AVIZARE

La proiectul de hotirare privind transmiterea dreptului de concesiune asupra terenului
intravilan previzut in Contractul de Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent
de la familia Gheorghian Maricica si Gheorghian Neculai la familia Musat Alexandru si
Musat Mihaela Veronica

Comisia pentru amenajarea teritoriului si urbanism, protectia mediului si turism, agricultura
a Consiliului Local al municipiului Adjud, examinind expunerea de motive la proiectul de
hotérére, privind aprobarea transmiterii dreptului de concesiune asupra terenului intravilan previzut
in Contractul de Concesiune nr. 9/15.06.1999 si a actului aditional aferent de la familia Gheorghian
Maricica si Gheorghian Neculai la familia Musat Alexandru si Musat Mihaela Veronica, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud, constati ca au fost indeplinite prevederile Ordonantei de
Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare.

Comisia pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism,
protectia mediului i turism, agriculturd, a Consiliului Local al municipiului Adjud, intruniti in
sedintd in data.................. 2020, avizeaza proiectul de hotarare cu ......... voturi ,,pentru” si
........... “abtineri’” si 1 supunem spre dezbatere si aprobare Consiliului local al municipiului

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

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

PRESEDINTELE COMISIEI, SECRETARUL COMISIEI,
Consilier Gheorghe MATEI Consilier Mihai Ovidiu ROTARU




