ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr, 20
din 24.09.2015

Privind aprobarea concesionarii prin licitatie publici, a unui teren in suprafati de 406
mp, situat in Adjud, str. Stefan Cel Mare, f.n. T 73, P 479, apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud cu destinatia de curti constructii

Consiliul local al municipiului Adjud, judetul Vrancea, intrunit in sedintd ordinard prin
convocare de citre Primarul municipiului Adjud:

- Examindnd Expunerea de motive la proiectu] de hotarre cu privire la aprobarea
concesiondri prin licitatie publicd a unui teren in suprafatd de 406 mp, situat in Adjud, str.
Stefan Cel Mare, fin. T 73, P 479, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud, cu
destinatia de curti constructii;

- Tinind seama de Raportul de specialitate al Serviciul Administrare Domeniului Public si
Privat, Cadastru, Fond locativ, Monitorizare Utilitati Publice si Unitdti Subordonate, al
municipiului Adjud, privind situatia juridici a terenului ce face obiectul proiectului de
hotérére initiat;

- Luénd act de avizul Comisiei de specialitate a Consiliului local pentru administrarea
domeniului public si privat, amenajarea teritorinlui, urbanism, protectia mediului si turism,
agriculturd al municipiului Adjud;

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

- Avand in vedere dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publici cu

modificérile st completirile ulterioare;

In temeiul Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,

republicatd cu modificarile si completarile ulterioare;

- In baza prevederilor Ordonantei de urgentd nr. 54/2006, privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publics, cu modificérile si completirile ulterioare si cele ale
Hotérdrii de Guvern nr. 168 / 2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Ordonaniei de urgenta a Guvernului nr. 54/ 2006 privind regimul contractelor de concesiune
de bunuri proprietate publica;

- In temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit. ¢}, alin. (5), lit. b), art.45 alin.(3), art.47, art. 117
lit.a) si art.123 alin.(2) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001 republicati cu
modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate anexa nr.1 pentru concesionarea prin licitatie publica,
a unui teren in suprafati de 406 mp, sitvat in Adjud, str. Stefan Cel Mare, fin. T 73, P 479,
apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud cu destinatia de curti construciii.

Art. 2. Se aprobi concesionarea prin licitatie publicad, a unui teren in suprafati de 406 mp,
situat in Adjud, str. Stefan Cel Mare, fn. T 73, P 479, apartinand domentului privat al municipiului
Adjud cu destinatia de curti constructii, conform Planului de amplasament si delimitare a imobilujui
--anexa nr. 2 care face parte integrantd din prezenta hotarére.



Art. 3. Se aprobi caietul de sarcini anexa - nr.3 i documentatia de atribuire conform anexei
nr 4 pentru concesionarea prin licitatie publici a unui teren in suprafa{d de 406 situat in Adjud, str.
Stefan Cel Mare, f.n. T 73, P 479, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud cu destinatia
de curti constructii, care fac parte integranté din prezenta hotérare.

Art. 4. Termenul de concesionare pentru terenul previzut in prezenta hotéirire este de 25 ani.

Art. 5. Redeventa minima a concesiunii a fost stabilitd prin Raportu] de evaluare intocmit de
un evaluator din cadrul Primariei municipiului Adjud - insusit de Consiliul Local al Municipiului
Adjud, respectiv in sumd de 45.050 lei. Pretul minim de la care porneste licitatia este de 110,96
lei/mp. Suma rezultatd se va achitata in termen de 25 de ani, redeventa anuald se va actualizata cu
coeficientul de inflatie comunicat oficial de INS.

Art. 6. Terenul previizut in prezenta hotarare nu face obiectul cererilor de restituire in natura.

Art.7. Se desemneazi Primarul municipiului Adjud — ca prin aparatul de specialitate si asigure
aducerea la indeplinire a prezentei hotérdri.

Art.8. Prezenta hotdirire se va comunica tuturor persoanelor interesate de cétre Serviciul
Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru, Fond locativ, Monitorizare Utilitati Publice si
Unitati Publice Subordonate, al municipiului Adjud si va fi folositd in scopul obfinerii
documentatiilor specifice executiei lucrarilor aprobate la art.] al prezentei hotdréri §i publicitafii
imobiliare si Institutiei Prefectului.

CONTRAS EAZA
Secretar al mupicipinlui Adjud,
Jr, Sibisa r§ Genoveva

PRESEDINTE DE SEDINT
Consilier local,
Riutd Adrian
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind aprobarea concesioniirii prin licitatie publici, a unui teren in suprafati de 406 mp,
situat in Adjud, str, Stefan Cel Mare, fn. T 73, P 479, apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud cu destinatia de curti constructii
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Privind aprobarea concesionirii prin licitatie publici, 2 unui teren in suprafati de 406
mp, situat in Adjud, str. Stefan Cel Mare, f.n. T 73, P 479, apartindnd domeniului privat al
municipiului Adjud cu destinatia de curti constructii
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1. PREZENTARE GENERALA

Prezentul studiu de oportunitate s-a intocmit in conformitate cu 0.U.G.nr.54/2006(privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd), cu modificarile si completdrile
ulterioare, in conformitate cu prevederile Legii nr. 213 /1998 privind bunurile proprietate publicé, cu
modificirile si completarile ulterioare, i Legea nr.50/1991( privind autorizarea executirii lucrarilor
de constructii), cu modificarile i completarile ulterioare, si urmeaza a fi aprobat prin hotérarea
Consilinlu Local.

Terenul in suprafaid de 406 mp, situat in Adjud, str. Stefan Cel Mare, fn. T 73, P 479,
apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud ce urmeaza a se concesiona va avea destinatia
de curs constructii.

Forma de concesionare se va realiza in conformitate cu prevederile art.36, alin (1) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de

bunuri proprietate publici.

2. NECESITATEA S1 OPORTUNITATEA
Motivele de ordin legislativ, financiar, social §i de mediu care justificid concesiunea terenului

sunt:

1.1. Motivatia pentru componenta legislativi este urmatoarea :

- prevederile art.36 alin.2 lit.c §i alin.5 lit.b, art.123 alin.2 din Legea administratiei publice locale
nr. 215/2001 republicat, cu modificarile si completdrile ulterioare actualizatd, potrivit crora
Consiliul Local hotiriste vAnzarea, concesionarea sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a
municipiului, dupa caz, in conditiile legii;

- prevederile art.13 alin.] din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de
constructii, conform carora terenurile apartindnd domeniului privat al unitatilor administrativ
teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate prin licitatie publica,
potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor documentatiilor de urbanism §i de amenajare a
teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizirii de catre titular a constructiei;

1.2. Motivatia pentru componenta financiari este urmatoarea:

Pentru o mai buni valorificare a terenurilor proprictate privatd prin scoaterea la licitatie a
terenului propus spre concesionare, din punct de vedere financiar, se preconizeazd atragerea de
venituri suplimentare la bugetul local prin: incasarea redeventei rezultatd din procedura de licitatie,
sume incasate prin eliberarea Autorizatiei de Construire, sume ce urmeaza a fi incasate pentru
impozitul pe cladire, dupi finalizarea constructiei.

1.3 Motivatia pentru componenta sociald este urmatoarea:
-Concesionarea terenului prezintd un dublu interes, atat pentru municipalitate, prin valorificarea
superioard a suprafefelor de teren proprietate publicd, cit si pentru cetdfenii orasului, prin
identificarea unor posibile locatii pentru amplasarea de locuinte sau obiective de interes privat, stiut
fiind deficitul de teren de pe raza Municipiului Adjud.

1.4. Motivatia pentru componenta de mediu este urmatoarea:
Contractul de concesiune transfera responsabilitatea viitorului concesionar cu privire la respectarea
clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:
- concesionarii vor avea obligatia, prin contractul de concesiune, si respecte toatd legislatia in
vigoare pe probleme de mediu.
- luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului §i a apei subterane,
cu efecte asupra sinatitii populatiei;



- utilizarea durabila a resurselor;

- reducerea pierderilor prin practici de buna gospodarire;

- asigurarea integritatii si dezvoltarea spatiilor verzi, gazonului, arborilor, arbustilor, florilor din
zonele limifrofe terenului concesionat;

- gestionarea eficientd a degeurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiend cerute de

reglementiirile legale in vigoare.

3. INVESTITII NECESARE
Pentru atingerea obiectivelor propuse la capitolul 2 din prezentul studiu, sunt necesare
asigurarea urmitoarelor functiuni, care pot fi realizate in bloc sau selectiv:
- Realizarea sistematizirii terenului, a acceselor necesare, precum si a racordurilor i
instalatiilor de utilitati aferente;
- Durata maxima pentru realizarea investitiilor precizate este de 12 luni de Ia emiterea

autorizatiei de constructie.
- Contractul de concesiune va fi inregistrat de catre concesionar in registrele de
publicitate imobiliara.
4. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI
Redeventa minimii cuvenitd concedentului, este n suma de 1802 lei/an ( sumd ce se va
corela cu coeficientul de inflatiei ).
Redeventa se pliteste semestrial -31 martie, respectiv 30 septembrie, incepand cu data
semndrii contractului de concesiune.
Redeventa obtinuti ca urmare a concesiunii se face venit la bugetul Consiliului Local al
municipiunlui Adjud .
5. Acordarea concesiunii
Modalitatea de acordare a concesiunii este prin licitajie publicd in conformitate cu
prevederile art. 36 alin. (1) din Ordonanta de Urgentad a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica, care se desfisoard dupd regula ,,cel mai

mare pref din ofertd”.

6. DURATA CONCESIUNII
Durata concesiunii este de 25 ani incepand de la data semndrii contractului de concesiune, in

conformitate cu prevederile art. 7 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica.

7. DURATA PREVIZIBILA PENTRU REALIZAREA INVESTITIILOR IN CADRUL
CONCESIUNII

Durata maxima3 de realizare a investitiilor propuse in cadrul concesiunii se stabileste la ____
luni. in ofertd concesionarul poate prezenta graficul de executie a investiici pe obiecte, etape, faze
si punere in functiune. Acest grafic poate fi definitivat la contractare in functie de prioritafile
stabilite de concedent si va face parte integranta din contractul de concesiune.

intpemit,, Sef Servi L,
Insp.Sag/du Elena Ing.Ciula Matri



ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

CAIET DE SARCINI

Pentru concesionarea prin licitatie publici a wunui teren in suprafati de 406 situat in
Adjud, str. Stefan Cel Mare, fn. T 73, P 479, apartinind domeniunlui privat al municipiului
Adjud cu destinatia de curti constructii

1.0Obiectul concesiunii:

Terenul 1in suprafati de 406 situat in Adjud, str. Stefan Cel Mare, fn. T 73, P 479,
apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud cu destinatia de curs constructii, se
concesioneaza prin licitatie publicd in conformitate cu prevederile art.36 alin (1) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprictate
publici.

Toate lucrariie se vor face in baza Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii, republicata cu modificarile si completarile ulterioare. Obtinerea prealabila a tuturor
avizelor s1 aprobirilor legale de la cei in drept precum §i a actelor de autoritate (Certificatul de
urbanism si Autorizatie de construire) se vor face in baza art. 36 din Legea nr.50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata cu modificarile si completarile ulterioare,
acte eliberate de Biroul Arhitectura, Autorizare si Urbanism din cadrul Primériei municipiului
Adjud.

1.1 Terenul sus mentionat aparfine domeniului privat al municipiului Adjud.

1.2 Investitia ce se va realiza va avea menirea de a contribui la crearea unor condiiii

corespunzatoare locuitorilor din zona.

2.Durata concesiunii:
2.1 Terenul situat in intravilanul municipiului Adjud, str. Stefan Cel Mare, fin, T 73, P 479,
apartinind domeniului privat al municipiului Adjud cu destinatia de curti constructii, se
concesioneazd pe durati de 25 de ani, in conformitate cu prevederile art. 7 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publica.

3.Caracteristicile investitiei.

3.1 La intocmirea proiectului pentru autorizatia de construire, se vor respecta toate conditiile
impuse prin certificatul de urbanism, avize prin prezentul caiet de sarcini.

3.2 Prin solutiile adoptate se va asigura protectia mediului Inconjurator precum si a
dreptului de proprietate asupra proprietitilor Invecinate .

3.3 Se pot prevedea solutii de asigurare a alimentarii cu energie electrica iar in acest sens se
vor obtine aprobirile legale de la cei in drept. Lucrérile se suporta in totalitate de concesionar.

4.Elemente de pret.

Modalitatea de acordare a concesiunii este prin licitajie publicd in conformitate cu
prevederile art. 36 alin. (1) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, care se desfigsoard dupd regula ,,cel mai
mare pret din ofertd”.

Conform art.14 si art.15 din O.U.G. nr.54/2006, atribuirea contractelor de concesiune se
realizeazd prin doua metode: licitatie si negociere directa. Concedentul are obligatia de regula, s
foloseascd ca metoda licitatia. Pentru desfasurarea procedurii de licitatie, este obligatoriu
participarea a cel putin 3 ofertanti, care sa depund ofertele in doua plicuri inchise si sigilate, unul
exterior si unul interior. Pe plicul exterior se va scrie obiectul concesiunii, iar pe plicul interior,




numele, prenumele si adresa ofertantului( conform H.G. nr.168/2007). Plicul exterior va cuprinde
cererea de participare la licitatie, acte doveditoare privind capacitatea si calitatea ofertantujui, acte
doveditoare de intrare in posesie al caictului de sarcini, iar plicul interior va cuprinde oferta,
semnitura, data fara stersaturi. Aceste plicuri se vor inména comisiei in ziua licitatiei. Daca in urma
verificirii actelor din plicul exterior, comisia constata ca sunt indeplinite conditiile de participare la
licitatie, si raman minim 3 oferte valabile, se semneaza procesul verbal de citre comisie si ofertanti
si se trece la deschiderea plicurilor interioare, verificdndu-se valabilitatea ofertelor, stabilindu-se
castigatorul licitatiei dupa principiul ,, cel mai mare pret din oferte”. Licitatia nu se desfasoara pe
principiul ,, licitatie cu strigare”

4.1 Pretul minim a concesiunii de la care pornegte licitatia pentru suprafata de 406 mp este
de 110,96 lei/ mp.Valoarea totald minimé este in suma de 45.050 lei si a fost determinata in baza
raportului de evaluare intocmit de un evaluator din cadrul Primériei municipiului Adjud- .anexd la
prezenta hotardre. Redeventa anuald va fi actualizata cu coeficientul de inflatie transmis de INS.

4.2 Redeventa concesiunii va fi achitatd in termen de 25 de ani de la data incheierii
procesului-verbal de predare — primire al terenului .

4.3 Modul de achitare, redeventa concesiunii cét gi clauzele pentru nerespectarea obligatiilor
de plata se vor stabili prin Contractul de concesiune.

5.incetarea concesiunii.

5.1 incetarea concesiunii prin expirarea duratei

5.1.1. La termenul de Incetare a concesiunii, concesionarul are obligatia de a preda citre
concesionar terenu} liber de orice sarcini.

5.1.2. La expirarea termenului de incetare a concesiuntii, intre concendent si concesionar se
va intocmi un proces verbal de predare-primire a terenului . '

5.1.3. Eventualele materiale, obiecte §i instalatii ce nu sunt pentru uzul exclusiv al

concesiunii sau alte bunuri ce se vor conveni intre parti, se vor prelua de cétre concendent,

pe baza de contract, la data expirdrii concesiunii.

5.2 Incetarea concesiunii prin riscumpdrare

571 Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi rascumpdratd, concendentul
asigurand despagubirea corespunzitoare valorii investitiei care trebuie sa fie promptd, adecvata si
efectivi. Cazul de interes public se probeazd prin acte autentice emise de autoritatea executiva a
Administratiei publice locale, judetene sau prin Hotaréari ale Guvernului.

5.2.2 Daca pariile nu se injeleg asupra prefului rdscumpérdrii, urmeaza a se adresa instantei
de judecatd sau arbitrare convenitd conform contractului.

5.3 fncetarea contractului prin retragere

53] Concesionarea se retrage si contractul se reziliaza in situatia in care concesionarul nu
respectd obligatiile asumate prin confract, constatarea facandu-se de organele de control autorizate.

532 Concesionarea se retrage si in cazul In care concesionarul nu a inceput execuiia
Jucrarilor la obiectivul de investitii in termen de 1 an de la data concesionarii.

533 Concedentul va putea rezilia contractul numai dupi notificarea intengiei sale
concesionarului cu precizarea cauzelor care au determinat-o.

Rezilierea va opera de drept la expirarea unei perioade de 30 de zile de la notificare, dacé
concesionarul nu isi indeplineste obligatiile in acest interval.

5.4 Incetarea concesiunii prin renuntare

5.4.1.Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul in care cauze obiective, justificate,
fac imposibild realizarea investitiei sau exploatarea ¢i dupd punerea in functiune, dupa verificarea
celor semnalate de concesionar de citre o comisie formata din reprezentantii concedentului si
concesionar.

5.4.2 Forta majord exonereazd partile de raspunderi in ce priveste indeplinirea totala sau

partiali a obligatiilor ce le revin.




5.4.3 Aparitia si incetarea cazului de forfa majoré se va comunica celeilalte parfi in termen de
5 zile prin fax sau telefon, urmat de o scrisoare recomandatd, cu mentiunea constatdrii eventualelor
evenimente de acest gen de citre organele competente, in prezenta partilor.

5.4.4 In caz de for{d majord, comunicatd si constatatd in condifiile de mai sus, executarea
obligatiilor partilor se decaleaza in consecin{a cu perioada corespunzitoare acesteia, cu menfiunea
ca nici una din par{i nu va pretinde despagubiri.

5.4.5 In cazul in care forta majori conduce la o decalare a obligatiilor partilor mai mare de 6
ori, partile se vor reuni pentru a hotari asupra exercitarii in viitor a clauzei incluse in contract. In
cazul disparifiei sau imposibilititii de exploatare a bunului concesionat, situatia verificatd si
constatatd de comisia Jegal constituitd, partile vor conveni asupra continudrii sau Incetdrii
contractului.

6.CQNTROLUL
6.1. In conformitate cu Legea nr.50/1991 controlul general al respectirii de cétre concesionar

a caietului de sarcini si a obligatiilor asumate prin Contractul de concesiune va fi asigurat de
organele abilitate de lege.

7. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Litigiile de orice fel aparute intre parfile contractante in cazul derularii contractului de
concesiune sunt de competenta instantelor judecatoresti. Pentru solutionarea lor partile pot apela si
la arbitraj.

8.DISPOZITII FINALE

8.1. Drepturile $i indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de concesiune.

8.2. Dupd concesionare, realizarea obiectivului de investitii se va face numai pe baza unui
proiect legal, avizat i aprobat si a autorizatei de construire emise de organele competente in
conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991.

8.2 Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea activitiii

privesc pe concesionar.
8.3 Toate lucrdrile privind racordarea la retelele si obtinerea acordului de la detin&torii

acestora privesc pe concesionar.
8.4 Concesionarul este obligat a asigura pe perioada concesionarii continuitatea activitatii in

scopul cireia a fost concesionat terenul.

8.5 Concendentul are dreptul ca prin imputernicifii sdi si urmareascd mersul lucrérilor de
constructii in vederea asigurarii calitatii $i stabilitatii constructiei gi incadrarea in termenele de
punere in functiune stabilite prin actul de concesionare.

8.6 Concesionarul va suporta toate cheltuielile de instituire a concesiunii efectuate.

8.7 Cumpdritorul caietului de sarcini a carui ofertd nu a fost selectatd si nu a participat la
licitatie nu va primi c/v caietul de carcini.

8.8 Cumpiritoru! caietutui de carcini selectat, participant la licitatia publica, caruia nu i-a
fost adjudecat terenul nu i se va restitui ¢/v caietului de sarcini.

8.9 Cumpdritorul caietului de sarcini care nu a prezentat oferta pentru selectare sau care nu a
participat la licitatia publicd degi a fost selectd, va suporia integral c/v caietul de sarcini.

.10 Caietul de sarcini, inclusiv documentatia de atribuire se pun la dispozitia solicitantuiui

contra cost, preful fiind de 100 lei.
8.11 Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de concesiune

Intocmit/, Sef Serviciu,
Insp.Sandu Blena Ing.CiulaMaE;is?ﬁlex ru
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ROMANIA
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DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

Anexa nr.d la HCL nr.139 din data de 24.09.2015

Art.1. Se stabilesc urmatoarele proceduri de atribuire a contractelor de concesiune privind

bunurile publice
a) licitatia - procedura la care persoana fizica sau juridica interesata are dreptul de a depune

oferta;
b) negocierea directa - procedura prin care concedentul negociaza clauzele contractuale, inclusiv
redeventa, cu unul sau mai mul{i participanti la procedura de atribuire a contractului de concesiune.

Art.2.Caietul de sarcini se elaboreaza in conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica si H.G. nr. 168/2007 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Ordonaniei de urgentd a Guvernului nr. 54/2006
privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica

Caietul de sarcini trebuie sa cuprindi urmitoarele elemente:
-informatii generale privind obiectul concesionarii
-scopul concesionarii
-obiectul concesionarii si condi{ii privind incheierea contractului
~conditii obligatorii privind exploatarea concesionarii
-durata contractului de concesionare
-nivelul minim al redeventei
-regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea concesionari
-obligatiile privind protectia mediului si a persoanelor
-conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele
~clauzele referitoare la incetarea contractului de concesionare

Art.3.Dupid elaborarea caietului de sarcini, se intocmeste documentatia de atribuire.
Documentatia de atribuire se aproba prin hotirére a consiliului local si va cuprinde urmétoarele
clemente:

-Informatii generale privind concendentul;

-Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare;

-Caietul de sarcini;

-Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;

-Informatii detaliate si complete privind criteriul de atribuire aplicat pentru stabilirea ofertei
céstigitoare;

-Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac;

-Informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

Concendentul are obligatia si asigure obiinerea documentatiei de atribuire de catre persoana
interesatd, care inainteazi o solicitare in acest sens, prin punerea la dispozitia persoanei interesate a
unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hértie. Preful documentatiei de atribuire
inclusiv caietul de sarcini este de 100 lei.

Reguli privind anuntul de licitatie si anuntul negocierii directe:

Art.4.Se intocmeste anuntul de licitatie, dupd aprobarea documentafiei de atribuire de citre
concendent.
Anuntul de licitatie va cuprinde urmétoarele elementele:
-Informatii generale privind concedentul
-Informatii generale privind obiectul concesiunii
-Procedura aplicata



-Informatii privind documentatia de atribuire;

-Modalitatea prin care persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de
atribuire

-Denumirea si adresa compartimentului din cadrul concedentului, de la care se poate obtine un
exemplar din documentatia de atribuire

-Costul si conditiile de plati pentru obtinerea acestui exemplar

-Data limita pentru solicitarea clarificarilor

-Informatii privind ofertele

-Data limita de depunere a ofertelor

-Adresa la care trebuie depuse ofertele

“Numirul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta

_Data si locul 1a care se va desfisura sedinta publica de deschidere a ofertelor

-Denumirea instantei competente in solutionarea litigiilor

_Data transmiterii anuntului de licitatie ctre instituiile abilitate, in vederea publicirii.

Art.5.Anuntul negocierii directe se intocmeste atunci cénd dupd publicarea anuntului de
licitatie nu au fost depuse cel putin 3 oferte valabile, concedentul fiind obligat sa anuleze procedura
si s3 organizeze o noud licitatie, iar daca dupa repetarea procedurii de licitatie, nu au fost depuse cel
putin 3 oferte valabile, atunci se aplica procedura de negociere directa. Anuntul negocierii directe
trebuie s& cuprindi elementele previzute la art. 4 .

Instructiunile privind organizarea si desfagurarea procedurii de concesionare.

Art.6 Instructiunile privind organizarea si desfagurarea procedurii de concesionare se
elaboreaza de citre concedent si sunt prezentate in cadrul documentatiei de atribuire.

Art.7. Instructiunile privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare se
claboreazi atat pentru procedura licitatiei, ct si pentru procedura negocierii directe.

Art.8. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei
de atribuire, si a caietului de sarcini. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al
continutului, pe toatd perioada de valabilitate, respectiv 90 de zile, redactata in limba romana.
Persoana interesati are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data limita pentru depunere,
stabilite in anunful licitatiei. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forja majord, cad in
sarcina persoanei interesate. Oferta depusé la o altd adresd a concedentului decét cea stabilita sau
dupa expirarea datei limitd pentru depunere se returncazi nedeschisi. Continutul ofertelor trebuie s&
rimana confidential pand la data stabilita pentru deschiderea acestora, locatorul urménd a lua
cunostina de continutu} respectivelor oferte numai dupd aceastd data. Ofertele se depun la sediul
Primiriei municipiului Adjud, str.Stadionului, nr.2, loc. Adjud, jud.Vrancea, intr-un plic interior
sigilat si semnat de catre ofertant pe care este trecuta adresa ofertantului, data si ora la care a fost
inscrisa in ,,Registru Oferte”, pand cel tarziu la data stabilita in anunful publicitar. Plicul interior se
introduce intr-un plic exterior pe care ofertantul scrie obiectul concesiunii si care confine
documentele de calificare, fiind semnat si sigilat in prezenta locatorului, plicul fiind adus de catre
ofertant in ziua licitatiei, si predat comisiei de evaluare a ofertelor insotit de actul de identitate al

ofertantului.

Comisia de evaluare
Art.9. Comisia de evaluare este alcatuitd dintr-un numar impar de membri, care va fi stabilit de

citre Consiliul local. Fiecdruia dintre membrii comisiei de evaluare i se poate desemna un supleant.
Comisia de evaluare este alcdtuita, din reprezentanti ai Consiliului local, ai aparatului de specialitate
al Primarului si ai AFP Vrancea, numiti in acest scop.

Art.10. Componenta comisiei de evaluare, membrii acesteia, precum si supleantii lor se stabilesc
si sunt numifi prin hotararea Consiliului local. Presedintele comisiei de evaluare este numit de
concedent dintre reprezentantii acestuia in comisie. Secretarul comisiei de evaluare este numit de
concedent dintre membrii acesteia.

Art.11. Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiazd de cte un vot. Deciziile
comisiei de evaluare se adopti cu votul majoritatii membrilor.



Art.12.Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitafii trebuie sa respecte regulile privind
conflictul de interese, astfel:
- Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire concedentul are obligatia de a lua toate masurile
necesare pentru a evita situatiile de naturd sa determine aparitia unui conflict de interese si/sau
manifestarea concurentei neloiale.
- Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au dreptul de
a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de atribuire.
- Nu au dreptul si fie implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor urmatoarele persoane:
a) sot/sotie, ruda sau afin pani la gradul al patrulea inclusiv cu ofertantul, persoana fizici;
b) sot/sotie, rudd sau afin pani la gradul al patrulea inclusiv cu persoane care fac parte din consiliul
de administratie, organu! de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, persoane juridice;
¢) persoane care detin parti sociale, parii de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertanti sau persoane care fac parte din consiliul de administratie, organul de conducere ori de
supervizare al unuia dintre ofertanti;
d) persoane care pot avea un interes de naturé sa le afecteze impartialitatea pe parcursul procesului
de verificare/evaluare a ofertelor.

Art.13. Supleantii participi la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care membrii
acesteia se afld in imposibilitate de participare datoritd unui caz de incompatibilitate, caz fortuit sau
fortei majore.

Art.14. Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a) analiza si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in plic;
b) intocmirea listei cuprinzénd ofertele admise si comunicarea acesteia,

¢) analizarea si evaluarea ofertelor;

d) intocmirea proceselor-verbale;

e) intocmirea raportului de evaluare;

f) desemnarea ofertei castigatoare.
Art.15. Comisia de evaluare este Jegal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor. Comisia

de evaluare adoptd decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei de atribuire si cu
respectarea prevederilor legale in vigoare.

Art.16. Membrii comisiei de evaluare au obligalia de a péstra confidentialitatea datelor,
informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

Art.17. Comisia de solutionare a contestatiilor este alcatuita dintr-un numér impar de membri,
care va fi stabilita de catre Consiliul local. Fiecdruia dintre membrii comisiei de solutionare a
contestatiilor i se poate desemna un supleant. Comisia de solugionare a contestatiilor este alctuita,
din reprezentanti ai Consiliului local si ai aparatului de specialitate al Primarujui.

Art.18. Componenta comisiei de solutionare a contestatiilor, membrii acesteia, precum si
supleantii lor se stabilesc si sunt numi{i prin hotrarea Consiliului local. Presedintele comisiei de
solutionare a contestatiilor este numit de concedent dintre reprezentantii comisiei. Secretarul
comisiei de solutionare a contestatiilor este numit de concedent dintre membrii comisiei. Deciziile
comisiei de solutionare a contestatiilor se adopta cu votul majoritatii membrilor. Membrii comisiel
de solutionare a contestatiei nu au dreptul de a participa la solutionarea unei contestatii daca se afla
in una dintre situatiile previzute mai jos, sub sanctiunea nulitatii deciziei pronuntate:

a) daci acestia, sotul sau ascendentii ori descendentii lor au vreun interes in solutionarea contestatiei
sau cind sunt soti, rude sau afini pani la al patrulea grad inclusiv cu vreuna dintre pérti;
b) daci s-au pronuntat public in legatura cu contestatia pe care o solutioneazi;
¢) daci se constatd ci au primit de la una dintre parti bunuri materiale sau promisiuni de bunuri
materiale ori altfel de avantaje.

in exercitarea atributiilor sale, comisia de solutionare a contestatiilor adoptd decizii in
conformitate cu legislatia in vigoare.

Licitatia



Art.19. Ofertele se depun la sediul concedentului intr-un plic interior inchis si sigilat care va
contine oferta, plicul interior fiind introdus intr-un plic exterior care contine documentatia de
calificare, inclusiv dovada achitdrii caietului de sarcini si a altor taxe dupd caz, prevazute in
documentatia de atribuire si implicit in caietul de sarcini. Fiecare participant poate depune doar o
singuri ofertd pentru obiectul concesionat. Nu se admit oferte alternative.

Art.20. Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar semnat de citre ofertant.

Art.21. In cazul procedurii de licitatie concedentul va publica anuntul de licitatie intr-un ziar
local, un ziar central si obligatorin in Monitorul Oficial partea a-Vi-a ziar . Anuntul de licitatie se
trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data limita pentru depunerea
ofertelor. Persoana interesat are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire,
concedentul, avand obligatia de a pune documentaia de atribuire la dispozitia persoanei interesate
cit mai repede posibil, intr-o perioadd care nu trebuie si depaseasca patru zile lucritoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia. Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele
necesare, astfel incdt si nu conducd la situatia in care documentatia de atribuire si fie pusé la
dispozitia sa cu mai putin de 4 zile lucritoare inainte de data limitd pentru depunerea ofertelor.
Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari in forma scrisa privind documentatia de
atribuire. Concedentul are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fird ambiguitati, la orice
clarificare solicitata, intr-o pericada. Procedura de licitatie se poate desfagura numai daca in urma
publicdrii anuntului de licitatie au fost depuse cel putin 3 oferte valabile. In cazul in care in urma
publicrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin 3 oferte valabile, concedentul este obligat
si anuleze procedura si si organizeze 0 noud licitatie. Pentru desfagurarea procedurii licitatiei este
obligatorie participarea a cel putin 3 ofertanti. Dupi deschiderea plicurilor in sedinta publica,
comisia de evaluare elimini ofertele care nu contin totalitatea documentelor de calificare. Pentru
continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupi deschiderea plicurilor cel putin 3
oferte si intruneascé conditiile de calificare de care nu trebuie si depiseascd 4 zile lucridtoare
inainte de data limita pentru depunerea ofertelor..

Art.22. Dupa analizarea documentelor de calificare, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va mentiona rezultatul analizet, respectiv daca sunt toate documentele
solicitate si se semneazd de ciitre tofi membrii comisiei de evaluare si de citre ofertantii prezenti la
deschidere.

Art.23. Orice decizie referitor la calificarea ofertantilor, cu privire la evaluarea ofertelor se
adoptd de citre comisia de evaluare in cadrul unor sedinte ulterioare sedintei de deschidere a
ofertelor. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute
in caietul de sarcini al inchirierii.

Criteriul de atribuire a contractului de concesiune este “cel mai mare nivel al redeventei.”

Concedentul poate {ine seama si de alte criterii precum:

a) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;
b) protectia mediului inconjurétor;
¢) conditii specifice impuse de natura bunului concesionat.

Art24. in urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un raport final privind evaluarea ofertelor. Procesul-
verbal se semneaza de citre toti membrii comisiei de evaluare.

Art.25. in termen de trei zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
concedentul informeaza, in scris, cu confirmare de primire, tofi ofertantii cu privire la rezultatul
procedurii. Contractul de concesiune se incheie dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de 1a data realizarii comunicarii privind rezultatul proceduril.

Art.26. Pe parcursul aplicrii procedurii de atribuire, comisia de evaluare are dreptul de a
solicita clarificiri si, dupd caz, completéri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate. Ofertantii trebuie s raspunda la solicitarea
comisiei de evaluare Tn maxim o zi calendaristica de la primirea acesteia.



Negocierea directa

Art.27. In cazul in care nu au fost depuse cel putin 3 oferte valabile Tn cadrul celei de-a doua
licitatii publice, concedentul va decide initierea procedurii de negociere directa.

Art.28. Concedentul procedeazi la publicarea anuntului negocierii directe, in conditiile art.4.
Anuntul negocierii directe se trimite spre publicare cu cel putin 10 zile calendaristice inainte de data
limita pentru depunerea ofertelor. Persoana interesatd are dreptul de a solicita si de a obfine
documentatia de atribuire, concedentul avand obligatia de a pune documentatia de atribuire la
dispozitia persoanei interesate, intr-o perioadd care nu trebuie sa depiseasca 2 zile lucratoare de la
primirea unei solicitiri din partea acesteia. Persoana interesata are obligajia de a depune diligentele
necesare astfel incit si nu conducd la situatia in care documentatia de atribuire si fie pusa la
dispozitia sa cu mai putin de 2 zile lucritoare inainte de data limitd pentru depunerea ofertelor.
Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificdri in forma scrisa privind documentatia de
atribuire. Concedentu! are obligatia de a rispunde, in mod clar, complet si firi ambiguitafi, la orice
clarificare solicitats, intr-o perioada care nu trebuie s depaseasci o zi lucratoare de la primirea unei
astfel de solicitéri.

Art.29. Concedentul deruleazi negocieri cu fiecare ofertant care a depus o ofertd valabila.

Art.30. La data previzutd in anuntul negocierii directe pentru inceperea procedurii,
concedentul programeazi ofertantii si fi informeaza, in scris, despre data negocierii directe.

Art.31. Pentru negocierea directd va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatd pentru
licitatie.

Art.32. Concedentul va negocia cu fiecare ofertant la data stabilita conform programdrii.
Negocierile se desfigoard potrivit conditiilor prevézute in documentatia de atribuire. Criteriile
pentru valabilitatea ofertelor nu pot face obiectul negocierii.

Art.33. Pe parcursul procedurii de negociere directd, comisia de evaluare poate propune
concedentului solicitarea oriciror clarificari si completdri necesare. in termen de 2 zile lucritoare de
la primirea propunerii comisiej de evaluare, concedentul o transmite ofertantilor vizati. Ofertantii
trebuie s raspundi la solicitarea concedentului in termen de 1 zi calendaristica de la primirea
acesteia.

Art.34. Pentru determinarea ofertei cAstigitoare, comisia de evaluare aplicd criteriul de
atribuire previzut in documentaia de atribuire. Criteriul de atribuire a contractului de concesionare
este cel mai mare nivel al redeventei. Concedentul are obligatia de a incheia contractul de
concesiune cu ofertantul a cirui ofertd a fost stabilitd ca fiind cistigatoare.

Art.35. Concedentul are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea a VI-a, un anunj de atribuire a contractului de concesiune, n cel mult 20 de zile
calendaristice de la finalizarea oricéreia dintre procedurile de atribuire a contractului de concesiune
prevazute de prezenta ordonantd de urgenta.

Art.36. Concedentul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
concesiune, dacd ia aceastd decizie, de reguld, inainte de data transmiterii comunicarii privind
rezultatul aplicrii procedurii de atribuire si, oricum, inainte de data incheierii contractului, numai in
urmitoarele cazuri:

a) in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitagie nu av fost depuse cel putin 3 oferte
valabile;

b) se constatd abateri grave de Ja prevederile legale care afecteazd procedura de atribuire sau fac
imposibild incheierea contractului.

Art.37. Concedentul are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura
de atribuire, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anularii, at4t incetarea obligatiilor pe care acestia
si le-au creat prin depunerea ofertelor, cét si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

intocmil, Sef Serviciu,
Insp.SandufElena ing.Ciula Mtris pAexandru

/ /.
(,
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RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

Situat in Adjud, Judetul Vrancea, str,3tefan cel Mare

T 73,P 479



CUPRINS

PARTEA INTAI - Introducere.

Sinteza raportului.

Client.

Proprietarul si beneficiarul proprietatii imobiliare evaluate sia raportului de evaluare.
Primiria mun. Adjud.

Obiectul proprietitii de evaluat.

Proprietatea imobiliard situatd in cartierul Adjud, mun Adjud.

Scopul evaluirii.

Estimarea valorii concesiunii obtenabile pentru activul de tip teren intravilan,
Inspectia.

Proprietatea a fost inspectatd de Lazir Anton, la data de 07.09.2015.
Proprietar.

Primiria mun. Adjud.

Tipul proprietatii/Suprafete.

Proprietatea evaluati este teren intravilan

Suprafati teren: 406 mp

Drepturile de proprictate detinute si evaluate sunt libere de sarcini §i sunt in proprietatea
deplind a proprietarului, conform extrasului de carte funciard.

Cea mai buni utilizare: a proprietitii imobiliare ce face obiectul prezentului raport.

Este cea de teren construibil.

Tipul valorii estimat:
in conformitate cu scopul evaluirii, declarat de proprietar, care are calitatea si de beneficiar al

raportului, tipul de valoare adecvat §i agreat de acesta este valoarea de piata.

Cadrul legal:
Standardele de evaluare ANEVAR editia 2014:
SEV 100 -- Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referin{d ai evaludrii
SEV 102 — Implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Data evaluirii. 08.09.2015.
Data raportului de evaluare. 15.09.2015.
Metode de evaluare. Valori rezultate.

Abordarea prin piata.
Concesiune =1.802 lei/anual.

2) Abordarea prin venit
Pret teren = 45.050 lei.

Opinia evaluatorului.



Prin aplicarea metodologiei de evaluare, pe baza analizei si faptelor prezentate in
cadrul acestui raport, evaluatorul recomand o valoare de piatd pentru concesionare
proprietatii imobiliare de: 1.802 lei/anual

Aceasta valoare este valabila la data intocmirii raportului de evaluare si nu
contine TVA, in conditii de plata cash.

PARTEA A DOUA . Termenii de referinti ai evaludrii
- Identificarea evaluatorului $i competenta acestuia
- Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnafi.
- Scopul evaludrii.
Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.
- Tipul valorii.

- Data evaluirii.

- Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii.

- Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea.
- Ipoteze si ipoteze speciale.

- Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

- Declaratia de conformitate.

Moneda valorii definite. Modalititi de plata.

PARTEA A TREIJA. Prezentarea datelor

- Date despre aria de piata, orag, vecinititi si localizare

- Descrierea situatiei juridice

- Descrierea terenului

- Descrierea constructiior i amenajarilor
Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sént proprietdti imobiliare.
- Istoricul proprietitii subiect

Date privind impozitele si valorile de impozitare.

PARTEA A PATRA. Analiza pietei.

- Analiza cererii

- Analiza ofertei

- Analiza echilibrului pietei

PARTEA A CINCEA. Analiza celei mai bune utiliziri

- Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

- Cea mai buni utilizare a proprietatii considerata a fi construita
PARTEA A SASEA. Evaluarea proprietitii

- Estimarea valorii terenului

- Abordarea prin piatd

- Abordarea prin venit

- Abordarea prin cost

PARTEA A SAPTEA. Anliza rezultatelor i concluzia asupra valorii
- Analiza rezultatelor

- Concluzii asupra valoni

Anexe

- Descrierea juridic detaliata a proprietatii- Acte de proprietate
- Rezumatul inchirierilor, vanzarilor

- Date statistice detaliate

- Figuri,scheme.fotografii secundare

- Alte informatii adecvate

PARTEA A DOUA- Termenii de referinti ai evaluarii.

2.1. Identificarea evaluatorului i competentete acestuia.



Certificare.
Prin prezenta, in limita cunostintelor si a informatiilor detinute, s¢ certifica urmétoarele:

a) Prezentirile faptelor din raport sunt corecte §i adevirate, reflectand cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorulul.

b) Analizele opiniile §i concluziile sunt nepartinitoare si sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate in raport.

¢) Evaluatorul a efectuat o inspectie | ventual a proprietétii, In data de 07.09.2015 in
prezenta proprietarului.

d) Nu exista nici un interea actual sau de perspectiva in proprictatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport $i nici un interes sau influenta legate de partile implicate.

e) Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR (SEV-2014)
aplicand recomandrile $i metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

f) Evaluarea a fost efectuatd de ciitre Lazar Anton, membru ANEVAR, specializarea EJ,
posesor al legitimatiei ANEVAR nr.13612.

g) Evaluatorul igi asuma responsibilitatea pentru datele si concluziile prezentate in raportul de
evaluare, in limita ipotezelor mentionate in raport.

2.2. Tdentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati.

Evaluarea s-a efectuat la solicitarea proprietarului, respectiv Priméria Mun. Adjud
care este reprezentantul legal al proprietatii imobiliare evaluate, si singurul utilizator.
al proprietitii imobiliare evaluate, si singurul utilizator.

Obiectul evaludrii il constituie terenul intravilan situat in cartierul Adjud, Mun. Adjud
str. Stefan cel Mare, T 73, P 479

2.3. Scopul evaluiirii.
Este estimarea unei valori adecvate, in vederea informarii proprietarului pentru

concesionarea proprietatii evaluate. Acest raport nu poate fi utilizat in alt scop, iar
clientul si beneficiarul acestui raport este proprietarul proprietétii evaluate.

2.4.Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

evaluate.
Proprietatea imobiliara subiect se afla in mun Adjud, str. $tefan cel Mare, coordonate

cadastrale T 73, P 479, cu urmitoarele vecinatati:
N — Tanase Samir
S - Bahrica Pandele
E - SC Somaco

V - str. Stefan cel Mare
Estimarea profesionista a valorii de piatd este evaluare obiectiva a dreptului de

proprietate asupra unor proprietiti anumite gi {a 0 anumiti datid. Conceptul de
proprietate este suma avantajelor, drepturilor i beneficiilor legate de definerea
aces teia. in temeiul
In temeiul dreptului de proprietate asupra unui bun, titularul il poate folosi, vinde,
inchiria sau instriina.

in contextul prezentului raport sunt evaluate drepturile de proprietate ale
proprietitii imobiliare subiect localizata in orasul Adjud, str, Stefan cel Mare dupd

cum urmeaza:
a) Teren intravilan in suprafata de 406 mp.



Prezentul raport s-a intocmit considerdnd c& proprietatea imobiliard evaluata
este liberd de sarcini si nu este obiectul niciunui litigiu, in aceste conditii drepturile

evaluate sunt drepturi depline de proprietate.
Se considera ci aceste drepturi depline de proprietate pot fi transferate integral.

2.5, Tipul valorii §i data evaludrii.
in conformitate cu scopul evaludrii, declarat de proprietar care are si calitatea de

beneficiar, tipul de valoare adecvat si agreat de acesta este valoarea de piata.

in contextul Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEV- 100) valoarea de
piatd reprezinta *’ suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaludrii intre un cumpdrator hotarat si un vinzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat
fiecare in cunostinga de cauzi, prudent gi fira constrangere.

Data evaluérii: 15.09.2015
2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii.

Inspectia proprietatii permite identificarea starilor fizice si de amplasament, a
trasaturilor sociale i economice ale perioadei in care se face evaluarea cu influentele
pe care le exercitd asupra valorii.

Prin inspectie se elimin surprizele neplacute care pot sa apara pentrit cel
implicati intr-o eventuald tranzactie.
Inspectia a fost efectuati de evaluator la data de (07.09.2015.

2.7. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea.

-Schite pentru proprietatea imobiliara subiect

-Plan de incadrare in teritoriu pentru proprietatea imobiliaré subiect

-Preturi vanzare imobile comunicate de Agentia Imobiliara

- Informatii din agentia de publicitate OLX.

- Catalogul preturilor de reconstruire-inlocuire editata de Iroval Bucuresti-2014.

- Lista principala de inspectie
2.8. Ipoteze si ipoteze speciale.

1) Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate

de client sau de catre Primiria municipiului Adjud.
2) S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza ci nu exista sarcini, iar
valoarea a fost recomandati conform acestor conditii.

3) Proprietitile imobiliare comparabile au fost inspectate la exterior, detalil
despre aspectele interioare s-au obfinut , din publicatiile existente sau internet .

4) Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lipsa si altor informatii care nu erau disponibile la data
evaludrii.

5) Se presupune ca proprietatea imobiliard subiect, se conformeaza

reglementdrile §i restrictiilor de utilizare, in afara situatiei in care s-a descoperit 0
neconformitate descrisd si de care s-a tinut seama in raport.



6) Se presupune ci toate documentatiile tehnice sunt corecte. Suprafetele
proprietitii evaluate au fost preluate din documentatiile prezentate evaluatorului.

7) Stabilirea metodelor utilizate in acest raport de evaluare s-a facut pe baza
situaiei actuale a proprietafii, urmérind ca valoarea propusa sa fie cea mai probabild
valoare de piata pe care o poate Inregistra bunul imobil evaluat.

8) Luénd in considerare situatia proprietatii la data evaluarii, evaluatorul
presupune ci toate ipotezele si metodele de evaluare sunt rezonabile.

2.9. Restrictii de utilizare difuzare sau publicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i
numai pentru uzul destinatarului precizat, care este proprietarul propriet#ii imobiliare
evaluate.

Nu se acceptd nici o responsabilitate daci raportul este transmis unei alte persoane,

nici pentru scopul declarat, nici pentru un alt scop.

2.10. Declaratia de conformitate.
Prin prezenta, declar ci raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu

cerintele etice profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat si Standardele de Evaluare ANEVAR pentru anul 2014,

2.11. Moneda utilizatii este LEI . Preturile nu contin TVA.

PARTEA A TREIA-Prezentarea datelor.
3.1. Date despre aria de piatii, oras, vecindtiti §i localizare
Din punct de vedere a structurilor socio-economice, oragul a cunoscut
transformiri, ca urmare a parcurgerii perioadei de trecere la o economie bazata pe
economia de piata. Orasul a cunoscut o dezvoltare economicé cu precadere pe sectorul
de servicii.
Principalele cartiere ale orasului sunt: Adjud, Adjudu-Vechi, Burcioaia, Sigcani.
Starea cartierelor, in legdtura cu structura §i veniturile populatiei afecteaza
structura pietei imobiliare pentru ci oragul Adjud, care este si cartier este mediu
urban, iar celelalte cartiere, respectiv Adjudu-Vechi, Burcioaia, Siscani sunt in
mediul rural insa municipul Adjud le integreazi ca si localitafi componente.
Astfel ¢ in cartierul Adjud piata imobiliar3 este mult mai dezvoltatd decat in
celelate cartiere.
Informatii despre zona.
Proprietatea imobiliara subiect este situatd in intravilanul orasului Adjud,
judetul Vrancea, zona centrala a localitafil.
Ca mijloce de transport microbuze si taxiuri.

3.2. Descrierea situatiei juridice.
Estimarea profesionista a valorii de piatd este o evaluare obiectiva a dreptului de

proprietate asupra unor proprietdti anumite $i la o anumita datad. Conceptul de
proprietate este suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea



acesteia.
fn temeiul dreptului de proprietate asupra unui bun, titularul 1l poate folosi,

inchiria, sau concesiona.
Din punct de vedere juridic se face precizarea ca dreptul de proprietate asupra
terenului este ca apartine domeniului privat al mun. Adjud.
Considerand corecte si credibile informatiile furnizate de proprietar, fard a face
verificiri suplimentare, apreciez cd dreptul de proprietate poate fi transferat integral
in cazul in cazul unei eventuale vanziri.

3.3. Descrierea terenului.

Terenul aferent proprietitii imobiliare are o suprafatd de 406 mp este de forma
deptunghiulari , plana.

De asemenea se face precizarea ca terenul are deschidere la str. Stefan cel Mare
pe lungime de 5,96 mp.

Utilitati complete: (electricitate,gaz,apa,canalizare)

3.5. Istoricul proprietitii subiect.
Terenul este in proprietatea privatd a municipiului Adjud .

3.6. Date privind impozitele si valorile de impozitare.
Nu se plitesc impozite i taxe de ctre proprietar.

PARTEA A PATRA-Analiza pietei.
Piata imobiliari se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care

schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Aceasta piata se definegte pe baza tipului de proprietate, potentialul acesteia
de a produce venituri, in functie de localizare §i de caracteristicile investitorilor $i
chiriasilor tipici.

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile, §i interactiunile
vanzitorilor si cumpiritorilor §i are caracteristici diferite de cele ale pietei
eficiente (este foarte sensibild la situatia economici, situatia pietei de munci si
stabilitatea veniturilor; deciziile de cumpirare sunt influenfate de tipul de finantare,

durata rambursarii si rata dobdnzii; este o piafa ce nu se autoregleaza §i este afectata
de multe reglementari guvernamentale i locale; informatiile despre tranzactii
similare nu sunt imediat disponibile; existi decalaj intre cerere si ofert}; cererea
poate fi volatila datoritd unor schimbari in mérimea, structura, si veniturile

populatiei).

4.1. Analiza cererii.
Cererea de proprietiti imobiliare in orasul Adjud este in usoard cregtere fata de

inceputul anului 2008 cénd influenta crizei economice s-a resimtit la nivelul
veniturilor populatiei, provocand scaderea consumului inclusiv a cererii de

proprietati imobiliare.

4.2. Analiza ofertei.
Cererea depaseste cererea pentru toate tipurile de concesiune.
Din studiul propritatilor concesionate, in care este incadrata proprietatea subiect,



ce face obiectul acestei evaluari am contatat urmitoarele fapte curente:

- Contract de concesionare teren intravilan, nr. 6/30.10.2013, suprafata 305 m
pret concesionare 27.200 lei/25 ani = 1088 lei/anual, str. Stefan cel Mare.

- Contract de concesionare teren intravilan, nr. 16/24.09.2014, suprafatd 130 m
pret concesionare 14.425 1ei/25 ani = 577 lei/anual, str. Stefan cel Mare,

- Contract de concesionare teren intravilan, nr. 9/04.06.2014, suprafatd 187 m
pre concesionare 16.750 lei/25 ani = 670 lei/anual, str. $tefan cel Mare,

4.3 Analiza echilibrului pietei.
Incepand cu anul 2007-2008, remarcam cé pe piata imobiliara concesiunile
si-au pierdut dinamismul din anii trecuti, iar preturile au inregistrat
stagnari sau cresteri foarte mici, iar in anul 2009 toate tipurile de de proprietati
imobiliare au inregistrat o alterare substantiala a valorii de piata.
In general piata imobiliar3 in orasul Adjud este in usoari crestere fata de anii 2009.

Analiza celei mai bune utiliziri.(CMBU).
Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Notiunea de teren liber pleaci de la conceptul de cea mai buna utilizare care
reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile
care ar trebui si constituie baza de pornire si si genereze ipotezele de lucru necesare
operatiunii de evaluare. CMBU se referd la utilizarea probabil care sa indeplinesaca
patru criterii.

1) Permisivi legal
2) Posibila fizic
" 3) Fezabila financiar
4) Maximum productivd
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, in zona strazii $tefan cel Mare
este de concesionare, de inchiriere sau de vanzare dat fiind cé el aparfine domeniului privat al
Primériet.
Este posibil ca un teren sa fie folosit pentru vanzare sau pentru inchiriere.
Exista doua metode pentru determinarea celei mai bune utilizari a terenului liber:
1) Estimarea valorii separate a terenului.
Identificarea tranzactiilor comparabile cu terenuri din patrimoniul public.
Scopul:
1) Pentru concesionare
2) Pentru inchiriere
Pentru stabilirea valorii unei proprietati este necesara stabilirea valorii de
vanzare sau calcularea ratei de capitalizare daca se inchiriaza sau se concesioneazi.

Evaluarea proprietatii.
Abordarea prin piata.
Cea mai adecvata abordare pentru evaluarea proprietitii subiect este abordarea
prin piatd, deoarece existd comparabile, dovedite prin contracte de concesionare.
in evaluarea proprietitii subiect In aceasta lucrare se prezinta trei comparabile
LI1111, de contracte de concesionare.
Localizare comparabile.

Denumire comparabild Aria de piatd Zona Adresa Proprietar




Comparabila-1 cartier Adjud  str. Stefan ce] Mare Primaria
Comparabila-2 cartier Adjud  str. Stefan cel Mare Priméria
Comparabila-3 cartier Adjud  str. Stefan cel Mare Primaria

Premisa principala in acest tip de abordare este aceea ci valoarea de piatd a
proprietétii imobiliare subiect este direct legati de preturile competitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

S.a utilizat tehnica cantitativa ¢ analiza pe perechi de date ™ deoarece exista cifre
de preturi si suprafete si se pot face calcule matematice.

Comparabila I.
Are deschidere 8 m.
La data evalufirii erau urméatoarele date:

Pret concesionare = 3,57 lei/mp/an.

Suprafata = 305 mp
Comparabila 1L

Are deschidere 6 m.

Pret concesionare = 4,44 lei/mp/an

Suprafata = 130 mp
Comparabila Il

Are deschidere 7 m.

Pret concesionare = 3,58 lei/mp/an

Suprafatd = 18

Ajustare pentru deschidere.
Comparabilele-1 §i -3 sunt mai bune fata de proprietatea subiect.
pentru comparabila-1 urmitoarele calcule:

6/8 =-0,25%
3,57 X -0.25 % =-0.89
pentru comparabila-3 urmiitoarele calcule:

6/7 = -0,15%=
3,58 X-0.15 = -0.54

Ajustare pentru data contract.
Comparabilele-1 si 3 sunt mai slabe si se ajusteazi cu +10%, respectiv +2%.
Pentru comparabila-1 urmdtoarele calcule:

2,68 lei X 10% =+0.27 lel
Pentru comparabila-2 urmétoarele calcule:
3,04 lei X 2% =+0.06

GRILA DATELOR DE PIATA



Elemente de Proprietate Comparabild Comparabili Comparabili
Comparatie subiect 1 2 3
Valoare teren 27.200 14.425 16.750
Suprafata (mp) 406 305 130 187
Pret 3,57 4.44 3,58
concesiune(lei/mp/an)
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Corectie(lei/an) 0% 0% 0%
Pret corectat - eur/mp 3,57 4,44 3,58
Localizare Str.Stefan cel Str.Stefan cel Str.Stefan cel Str.Stefan cel
Mare Mare Mare Mare
Corectie — lei/an - 0% 0% 0%
Valoare corectie 0 0 0
Pret corectat —eur/mp - 3,57 4,44 3,58
Destinatia terenulai intravilan intravilan intravilan Intravilan
Corectie - eur/mp - 0% 0% 0%
Pret corectat —eur/mp - 3,57 4,44 3,58
Deschidere(m) 5,96 8 6 7
Etalon-comp-2 6/8 0 6/7
Corectie — lei/mp - -0,25% -0,15%
Valoarea corectiei -0.89 0 -0,54
Pref corectat — lei/mp 2.68 4,44 3,04
Acces asfalt asfalt asfalt Asphalt
Corectie — lei/mp - 0% 0% 0%
Valoare corectie 0 0 0
Pref corectat— eur/mp 2.68 4,44 3,04
Data contract Data evaludrii 10.2013 09.2014 06.2014
Corectii(%) +10% + 2%
Valoare corectie +0,27 0 +0,06
Prey corectat{lei/mp) 2,95 4,44 301
Ajustare totald bruta absoluta (lei) +1,16 0 0.6
Numdr corectii 2 0 2
Valoare proprietitii subiect (rotunjita) lei 1,802 lei/an
Comparabila-2 este cea mai adecvatd = 4,44 LEI/MP/AN

Comparabila-2 este cea mai adecvati. Sunt 0 corectii, i 0 lei.
Valoare concesiune = 406 mp X 4,44 = 1.802 LEVANUAL

Abordarea prin venit.
Abordarea prin venit constd din metode, tehnici §i proceduri matematice pe care

evaluatorul le utilizeazi pentru a analiza capacitatea proprietitii imobiliare de a genera
beneficii si sa transforme aceste beneficii intr-o indicatie asupra valorii actualizate a
acestora.

Aceasta abordare se bazeazd pe principiul ci, pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ¢a mai mult decat valoarea
actualizatd a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de detinere ca investitie a
proprietitii respective.

Capitalizarea directé este o metodé de randament in evaluare prin care se
transforma cAstigul estimat Intr-un an Intr-o estimare a valorii proprietatii.

Transformarea se face intr-o singura etapd, fie divizind venitul estimat
printr-o ratd adecvatd de capitalizare, fie multiplicind venitul respectiv cu un factor

corespunzator printr-o ratd adecvaté de capitalizare.
Capitalizarea directd se bazeazi pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, venitul
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net si se aplicd formula:
V=VNE/RC unde:

V = valoare proprietate imobiliari
VNE = Venit net din capitalizare

RC= Rata de capitalizare

Rata de capitalizare este o rata a venitului pentru intreaga proprietate ce
reflectd relatia dintre venitul net asteptat de exploatare pe un an si preful Intregii
proprietiti.

in prima faza s-a determinat valoarea de piata potentiald a proprietatii imobiliare, tindndu-
_se cont de studiile de specialitate prezentate in rapoartele de analiza de piatd, de catre
companiile multinationale de evaluare precum: CBRE, Cushman&Wakefield SRL, Darian-SA.

S-a stabilit o rati de capitalizare medie de 4% , specifica proprietéii analizate, dat fiind ci
perioada de concesionare este de 25 ani, dupa urmitorul calcul:

1/25=0,04 =4%. Pornind de la rezultatul obtinut la evaluarea prin piati se calculeazd

redeventa lunari: 1802 / 12 / 406 mp = 0,369 lei.

VBE = VBP - Grad de neocupare(%)
CH = VBE* %
VNE = VBE-CH
CH =VBE-%
VNE = VBE-CH
indicator suprafata | redeventa/ |nr.luni valoare
mp leifmp/luna
VBP 406 0,37 12,00 1802
Grad neocupare 1802 X 0.0 o
VBE 1802 - 0 1802
Chelt. impozit 1802 X 0. 0
1802 - 0 1802
Asigurare 1802 X 0.00 0
1802 - 0 1802
VNE 1802
Rata capital 4%
Valoare teren 1802 / 0.04 45.050 LEI
unde:

VBP = Venit brut posibil
Pierderi = neplata sau plata cu intirziere
VBE Venil brut efectiv
CH = cheit.pt.intretinere,impozite, asigurari.
VNE = Venit net din exploatare
3.5. Rezultatele evaludrii ,concilierea rezultatelor.

Analiza rezultatelor.
Dupi abordarile in evaluare utilizate rezulta urmatoarea situatie:

Metoda de evaluare utilizata Valoare
Abordarea prin piati Concesiune anuvald = 1802 LEI
Abordarea prin venit Pret teren = 45,050 LEL
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Concluzii. Avand in vedere ¢ abordarea prin piafi este cea mai adecvatd intrucit stabileste
Pretul concesiunii, iar abordarea prin venit stabileste preful terenului, preful concesiunii este de
1.802 lei/an.

Evaluator,
Lazar Anton
Nr. legitimatie: 1361‘{
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