ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr. 192
din 29.10.2015

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii directe a terenuluiin suprafata
de 21 mp, aferent constructiei situate pe str. Siret, zona bl. 52-36, pozitia 7, T 29, P 1484,
apartinind domeniului privat al municipiutui Adjud

Consiljul local al municipiului Adjud, intrunit in sedinta ordinaré la convocarea Primarului:

_  Examinand Expunerea de motive a Primarului municipiului Adjud, precum si raportul de
specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public §i Privat, Cadastru, Fond
Locativ, Monitorizare, Utilitati Publice si Unitati Subordonate, cu privire la aprobarea
vanzarii directe a terenului in suprafatd de 21 mp, aferent constructiei situate pe str. Siret,
zona b1.52-36, pozitia 7, T 29, P 1484, apartinand domeniului privat al municipiului Adjud;

_— Aviand in vedere cererea dlui. Simion lon, inregistrata sub nr.15075/15.09.2015, contractul
de concesiune nr. 37/15.06.1999 si modificat de actul aditional nr.1/ 12.10.2015;

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

— in baza prevederilor art.7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in
administragia publici, republicata cu modificarile si completérile ulterioare;

_  Considerand dispozitiile Codului Civil privind vénzarea previzute in Cap.l, Titlul IX;

_  Avénd in vedere dispozitiile din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare;

— 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. (3) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001 republicatéd cu

modificarile si completarile ulterioare;

BOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate conform anexei nr.1 care face parte integrantd la
prezenta hotarare.

Art.2. Se aprobd vanzarea directdi a terenului In suprafaa de 21 mp, aferent constructiel
situate pe str. Siret, zona bl. 52-36, pozitia 7,T 29, P 1484, apartinind domeniului privat al
municipiului Adjud, pe care este edificatd o constructie cu destinatia de garaj, conform Extrasului de
Carte Funciard nr.51897-anexa nr.2 la prezenta hotarare.

Proprietarul constructiei are un drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in
procedura de vanzare, motivat de dispozitiile art.123 alin.(3) din Legea administratiei publice locale
nr.215/2001, republicati cu modificarile si completirile ulterioare;

Art.3. Pretul de vanzare este stabilit prin Raportul de evaluare intocmit de un evaluator din
cadrul Primariei municipiului Adjud- insusit de Consiliul Local al Municipiului Adjud, respectiv in
sumi de 666 euro, suma ce va fi achitatd in lei la cursul B.N.R. din ziua plétii. Preful/mp este de

31,7 euro/mp.



Art.4. Contractul de vanzare - cumparare se va incheia in formi autentica la Biroul notarului
public, taxele aferente urmand a fi suportate de cumparator. Achitarea integrala a contravalorii
terenului se va face la data ‘ncheierii contractului de vanzare — cumpdrare.

Se imputerniceste Primarul municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de transfer a dreptului

de proprietate.
Art.5. Prezentul teren nu face obiectul cererilor de retrocedare conform Legii nr.10/2001 s

Legilor Fondului Funciar.

Art.6. In evidentele patrimoniale s¢ va opera corespunzator vanzarea terenului in suprafatd de
terenului in suprafatd de 21 mp, aferent constructiei situate pe str. Siret, zona bl. 52-36, pozitia 7,T
29, P 1484, apartindnd domeniului privat al municipiutui Adjud.

Art.7. Prezenta hotdrire se va comunica Institutiei Prefectului judetului Vrancea $i tuturor
persoanelor interesate de catre Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Cadastru,
Fond Locativ, Monitorizare Utilitati Publice si Institugii Publice Subordonate, al Primdriei

Municipiului Adjud.

PRESEDINTE DE SEDINTA, .~
Consilier local, e
Rautd Adrian




ROMANIA
_JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

Anexanr. ! la HCL nr. /52>
STUDPIU D E OPORTUNITATE

La proiectul de hotirdre privind aprobarea vinzirii directe a terenului in suprafata de
21 mp, aferent constructiei situate pe str. Siret, zona bl. 52-36, pozitia 7, T 29, P 1484,
apartinind domeniului privat al municipiului Adjud

1.Date generale al studiului de oportunitate

Primdria municipiului Adjud impreuna cu Consiliul Local intentioneazi sa vandd terenul
aferent constructiei, in suprafata de 21 mp, situat in intravilanul municipiului Adjud, str. Siret, zona
bl. 52-36, pozitia 7, T 29, P 1484, cu drept de preemtiune in procedura de vanzare. Acesta a fost
concesionat de dl. Simion Ton in baza contractului de concesiune nr. 37/15.06.1999, si modificat de
actul aditional nr. 1/12.10.2015, in scopul construirii unui garaj, constructie edificaté cu Autorizatia
de construire nr.72/19.04.2000 si finalizatd conform Procesului Verbal de Receptie Finala
nr.15/19.02.2001. Acest imobil este inscris in CF nr.51897 cu nr. cadastral 51897.

Potrivit art.123, alin. (3), din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala
republicatd, cu modificérile si completdrile ulterioare, Consiliul Local al municipiului Adjud,
hotiirdste cu privire la vinzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat al municipiului, pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buné-credinta, beneficiazi de un drept de preempiiune la
cumpirarea terenului aferent constructiilor.
2.Scopul elaboririi studiului de oportunitate

Prezentare generala
Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin valorificarea resurselor existente,

furnizeazi municipiului Adjud stabilitate i extindere economici solidd. Dezvoltarea investifiilor
Jocale presupune crearea unui climat care sa atragd §i investifii private ceea ce va avea un impact
pozitiv asupra comunitatii, prin cregterea ofertei de noi locuri de munca direct create.

3.Elemente juridice, tehnice si economice

Elemente juridice

-Denumirea si categoria din care face parte:
Teren situat in municipiul Adjud, str. Siret, zona bl. 52-36, pozitia 7, T 29, P 1484, jud.

Vrancea, si apartine domeniului privat al municipiului Adjud si are categoria de curti constructii.
-Persoana juridici care il administreaza:
Terenu! care se propune a fi véndut se afla in administrarea directd a Consiliului Local al
municipiuiui Adjud.
Elemente tehnice
Terenul situat in intravilanul municipiului Adjud, str. Siret, zona bl, 52-36, pozitia 7, T 29, P
1484, are o suprafatd de 21 mp, conform CF nr.51897.
-Adresa: municipiul Adjud, str. Siret, zona bl. 52-36, pozitia 7, T 29, P 1484, jud. Vrancea.
-Vecinatati:
-la est- Primaria Adjud
-la vest-alee acces
-la sud- Primaria Adjud
-la nord- Primaria Adjud




- Activititile
- Terenul este concesionat de dl. Simion Ion in baza contractului de concesiune nr. 37/15.06.1999,
si modificat de actul aditional nr. 1/12.10.2015 in vederea construirii unui garaj, constructie
edificatd cu Autorizatia de construire nr.72/19.04.2000 si finalizata conform Procesului Verbal de
Receptie Finala nr.15/1 9.02.2001. Acest imobil este inscris in CF nr.51897 cu nr. cadastral 51897.

Motivatia pentru componenta financiarad privind vanzarea terenului aferent constructiei este
urmatoarea:
- venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin incasarea contravalorii terenului

véandut, taxe si impozite, etc.;

4, Pretul vanzaril

- Pretul vénzirii terenului este de 31,7 euro/mp, si a fost stabilit prin raportul de evaluare,
intocmit de un evaluator din cadrul Primariei municipiului Adjud. Valoarea totala este in sumai de
666 euro ce va fi achitata in lei la cursul BNR din ziua platii.

- Contractul de vinzare-cumpdrare s¢ va incheia in forma autentic la Birou! notarutui public,
taxele aferente urmand a fi suportate de cumparator;

- Cumparitorul va achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare —cumparare;

_ Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vanzarea terenuiui se vor suporta de
cumpdritor, potrivit prevederilor legale in vigoare.

5. Procedura de vanzare €sie justificatd gi sustinutd din punct de vedere legal, de prevederile art.
123, alin. (3) si alin. (4) din Legea nr. 215/2001 a administragiei publice locale, republicatd cu
modificarile si completdrile ulterioare,

Terenul propus spre vanzare care face obiectul prezentei hotdrari, a fost concesionat de dl.
Simion lon in baza contractului de concesiune nr. 37/15.06.1999, si modificat de actul aditional nr.
1/12.10.2015 in vederea construirii unui garaj, constructie edificatad cu Autorizatia de construire
ar.72/19.04.2000 si finalizatd conform Procesului Verbal de Receptie Finald nr.15/19.02.2001.
Acest imobil este inscris in CF nr.51897 cu nr. cadastral 51897.

Proprietarul constructiei are drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenuiui in
procedura de vénzare, pe care poate si il exercite in termen de 15 zile de la data comunicarii
hotardrii, motivat de dispozitiile art.123 din Legea administraici publice locale nr. 215/2001
republicata cu modificarile si completirile ulterioare, care prevede:

la alin. (2) Vénzarea, concesionarea i inchirierea se fac prin licitatie publica, organizatd in
conditiile legii.

si la alin.(3) Prin derogare de la prevederile alin. (2), in cazul in care consiliile locale sau
judetene hotérasc vAnzarea unui teren aflat in proprietatea privatd a unitatii administrativ-teritoriale
pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta, beneficiaza de un drept de

preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor.

intocmit, Sef Servigiu,
Insp.Sandji Elena Ing.Ciula Mayfis exandru



Anexa%la HCL...0ct.2015

RAPORT DE EVALUARE

Situat in Adjud, Judetul Vrancea, str. Siret poz.7

CUPRINS

-Sinteza evaluérii
-Certificare

Sinteza raportului.

Client. Prim#ria mun. Adjud.

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

Obiectul proprietitii de evaluat.

Proprictatea imobiliar situatd in cartierul Adjud, mun Adjud.

Scopul evaludrii.

Estimarea valorii obtenabile pentru vanzare la activul de tip teren intravilan.
Inspectia.

Proprietatea a fost inspectati de Lazir Anton, la data de 12.10.2015.
Proprietar. Primidria mun. Adjud.

Tipul proprietitii/Suprafee.

Proprietatea evaluath este teren intravilan

Suprafatd teren: 21 mp
Drepturile de proprietate detinute si evaluate sunt libere de sarcini §i sunt in proprietatea

deplind a proprietarului, conform extrasului de carte funciara.
Cea mai buni utilizare: a proprietafii imobiliare ce face obiectul prezentului raport.
Este cea de teren construibil.

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

raportului, tipul de valoare adecvat si agreat de acesta este valoarea de piati.

Cadrul legal:
Standardele de evaluare ANEVAR editia 2015:
SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinté ai evaluirii
SEV 102 — Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare
GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Data evaluirii. 12.10.2015.
Data raportului de evaluare. 19.10.2015.
Metode de evaluare. Valori rezultate.



Metoda comparatiei directe.
Pret piata = 666 euro.

Opinia evaluatorului.
Prin aplicarea metodologiei de evaluare, pe baza analizei si faptelor prezentate in

cadrul acestui raport, evaluatorul recomandi o valoare de piafa de : 666 euro.
Aceastd valoare este valabild la data intocmirii raportului de evaluare si nu contine TVA.

Certificare.
Prin prezenta, in limita cunostintelor §i a informatiilor detinute, se certifici urmatoarele:
a) Prezentirile faptelor din raport sunt corecte §i adevirate, reflecténd cele mai pertinente cunogtinte
ale evaluatorului.
b) Analizele opiniile si concluziile sunt nepirtinitoare i sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in raport.
¢) Evaluatorul a efectuat o inspectie a proprietéfii, in data de 12.10.2015 in prezenia proprietarului.
Nu exista nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport si nici un interes sau influenta legate de pértile implicate.
d) Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR (SEV-2015)
aplicind recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.
CAP.1 . Termenii de referintd ai evaludrii.
. Identificarea evaluatorului §i competenia acestuia
_ Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati.
- Scopul evaluri.
. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.
- Tipul valorii.
- Data evaludrii.
. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludril.
- Natura si sursa informaiilor wutilizate pe care se bazeaza evaluarea.
- Ipoteze si ipoteze speciale.
. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.
- Declaratia de conformitate.
. Moneda valorii definite. Modalitati de plata.
CAP.2. Prezentarea datelor
- Date despre aria de pia{d, oras, vecinatifi si localizare
- Descrierea situatiei juridice
. Descrierea terenului
_ Descrierea constructiior §i amenajérilor
. 1dentificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sant proprietai imobiliare.

. Istoricul proprietatii subiect
_ Date privind impozitele si valorile de impozitare.
CAP.3. Analiza pietei.
- Analiza cererii
- Analiza ofertei
. Analiza echilibrului pietel
CAP.4. Analiza celei mai bune utilizari
4.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat a fi liber.
4.2.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerati a fi construitd
CAP.5. Evaluarea proprietatii
. Estimarea valorii terenului



- Abordarea prin piatd

- Abordarea prin venit

- Abordarea prin cost

CAP.6. Anliza rezultatelor si concluzia asupra valorii
- Analiza rezultatelor

- Concluzii asupra valorii

Anexe

- Descrierea juridica detaliatd a proprietatii- Acte de proprietate
. Rezumatul inchirierilor, vanzarilor

- Date statistice detaliate

- Figuri,scheme.fotografii secundare

- Alte informatii adecvate

CAP.1- Termenii de referinta ai evaludrii.
1.1. Identificarea evaluatorului si competentete acestuia.
Evaluarea a fost efectuatd de cétre Lazar Anton, membru ANEVAR, posesor al autorizatiei

ANEVR nr.13612.
Evaluatoru] 1gi asuma resp
in limita ipotezelor menfionate in raport.

onsibilitatea pentru datele i concluziile prezentate in raportul de evaluare,

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati.
Evaluarea s-a efectuat la solicitarea proprietarului, care este si reprezentantul legal al proprietatii

imobiliare evaluate, si singurul utilizator.
Obiectul evaludrii it constituie terenul intravilan situat cartierul Adjud.

1.3. Scopul evaluirii.
Este estimarea un¢
Acest raport nu poate fi utilizat in alt scop, iar ¢

proprietarul propriettii evaluate.

i valori adecvate, in vederea informarii proprietarului pentru vanzare.
lientul si beneficiarul acestui raport este

1.4.1dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

evaluate.
Proprietatea imobiliara subiect se afld in mun.

T 29, P 1484, cu urmitoarele vecinatati:

Adjud, coordonate cadastrale

N — garaj
S - garaj
E - garaj
V — str. Siret

piata este o evaluare obiectivi a dreptului de
fa 0 anumita data. Conceptul de
r legate de detinerea

Estimarea profesionista a valoril de
proprietate asupra unor proprietéfi anumite §i
proprictate este suma avantajelor, drepturilor i beneficiilo
acesteia.
in temeiul dreptului de proprietate asupra unui bun,
inchiria sau instrdina.

in contextul prezentului raport sunt evaluate drepturile de proprietate ale
proprietitii imobikiare subiect localizati in cartierul Adjud dupa cum urmeaza.

titularul 11 poate folosi, vinde,



a) Teren intravilan tn suprafati de 21 mp.
Prezentul raport s-a intocmit considerand c# proprietatea imobiliara evaluata

este liberd de sarcini §i nu este obiectul niciunui litigiu, In aceste conditii drepturile

cvaluate sunt drepturi depline de proprietate.
Se consider ci aceste drepturi depline de proprietate pot fi transferate integral.

1.5. Tipul valorii i data evaluirii.
in conformitate cu scopul evalugrii, declarat de proprietar care are si calitatea de

beneficiar, tipul de valoare adecvat si agreat de acesta este valoarea de piata.
Pe baza valorii de piajd stabilite prin rapoarte de evaluare s-au intocmit contracte
de concesiune.
in contextul Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEV- 100) valoarea de
piata reprezintd ’ suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata 1a data evaluirii intre un cumpdarator hotarét §i un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.
Data evaludrii: 12.10.2015
1.6. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii.

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

Prin inspectie se elimind surprizele neplacute care pot sa aparé pentru cei
implicati intr-o eventuald tranzactie.
Inspectia a fost efectuats de evaluator la data de 12.10.2015.

1.7. Natura §i sursa informatiilor utilizate pe care s¢ bazeazi evaluarea.
-Schite pentru proprietatea imobilia

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale.
1) Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate

de citre Priméria municipiului Adjud.
2) S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza ¢i nu exista sarcini, iar
valoarea a fost recomandatd conform acestor condifil.

3) Proprietatile imobiliare comparabile au fost inspectate la exterior, detalii

despre aspectele interioare s-au obfinut , din publicatiile existente sau internet .

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

5) Se presupune ¢a proprietatea imobiliard subiect, s€ conformeaza

reglementarile si restrictiilor de utilizare, in afara situatiel in care s-a descoperit 0
neconformitate descrisé si de care s-a tinut seama in raport.

6) Se presupune cé toate documentatiile tehnice sunt corecte. Suprafetele

proprietatil evaluate au fost preluate din documentatiile prezentate evaluatorului.



7) Stabilirea metodelor utilizate in acest raport de evaluare s-2 facut pe baza
situatiei actuale a proprietati, urmirind ca valoarea propusd <3 fie cea mai probabild
valoare de piatd pe care o poate inregistra bunul imobil evaluat.

8) Ludnd in considerare situatia proprietifii la data evaludrii, evaluatorul
presupune ca toate ipotezele i metodele de evaluare sunt rezonabile.

1.9. Restrictii de utilizare difuzare san publicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat st
numai pentru uzul destinatarului precizat, care este proprietarul proprietafii imobiliare
evaluate.

Nu se accepti nici 0 responsabilitate daca raportul este fransmis unei alte persoane,

nici pentru scopul declarat, nici pentru un alt scop.

1.10. Declaratia de conformitate.
Prin prezenta, declar ca raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu

ceringele etice profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat §i Standardele de Evaluare ANEVAR pentru anul 2013.

1.11. Moneda utilizati este LE1 . Preturile nu contin TVA.

CAP.2--Prezentarea datelor.
3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinititi §i localizare
Din punct de vedere a structurilor socio-economice, orasul a cunoscut
transformari, ca urmare a parcurgerit perioadei de trecere la o economie bazata pe
economia de piatd. Orasul a cunoscut o dezvoltare economicé cu precadere pe sectorul
de servicii.
Principalele cartiere ale orasului sunt: Adjud, Adjudu-Vechi, Burcioaia, $iscani.
Starea cartierelor, In legturd cu structura §i veniturile populatiei afecteazé
structura pietei imobiliare pentru cd orasul Adjud, care este si cartier este mediu
urban, iar celelalte cartiere, respectiv Adjudu—Vechi, Burcioaia, Sigcani sunt in
mediul rural insd municipul Adjud le integreazi ca sl localitati componente.
Informatii despre zona.
Proprietatea imobiliard subiect este situatd 4 intravilanul cartierului Adjud, judetul
Vrancea, zona centrald 2 localitatii.
Are deschidere la str. Salcimilor.

2.2. Descrierea situatici juridice.
Estimarea profesionista a valorii de piaja este o evaluare obiectivi a dreptului de

proprietate asupra unor proprietati anumite si la o anumita data. Conceptul de
proprictate este suma avantajelor, drepturilor si beneficiilor legate de detinerea
acesteia.

in temeiul dreptului de proprietate asupra unui bun, titularul il poate folosi,

inchiria, sau concesiona.
Din punct de vedere juridic se face precizarea ¢a dreptul de proprictate asupra



mariei mun.Adjud.
dibile informatiile furnizate de proprietar, fard a face
ptul de proprietate poate fi transferat integral

terenului este ca apartine Pri
Considerand corecte i cré
verificari suplimentare, apreciez ca dre
in cazul in cazul unei eventuale vAnzari.

2.3. Descrierea terenului.
Terenul aferent proprietaii
deptunghiularé , plana.
De asemenea se face
o lungime de 3,6 m si lafimea de 6 m.
Utilitati - (electricitate,gaz, canal, apa)

{ imobiliare are o suprafati de 21 mp este de forma

precizarea ca terenul are deschidere la str. Siret pe

2.4. Istoricul proprietitii subiect.
Terenul este in proprietatea privata.

CAP.3-Analiza pietei.
Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care
schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul acesteia
de a produce venituri, in functie de localizare si de caracteristicile investitorilor si

chiriasilor tipici.
Piata imobiliaré este influentatd de atitu
ilor si are caracteristici

dinile, motivatiile, $i interactiunile
vanzitorilor §i cumparatorl diferite de cele ale pietei
eficiente (este foarte sensibild la situatia economich, situatia pietei de munci §i
stabilitatea veniturilor; deciziile de cumpérare sunt influentate de tipul de finantare,
durata rambursarii gi rata dobanzii; este o piata ce nu s¢ autoregleazi si este afectatd
de multe reglementari guvernamentale si locale; informatiile despre tranzactii
similare nu sunt imediat disponibile; exista decalaj intre cerere si ofertd; cererea

poate fi volatila datoritd unor schimbri in mirimea, structura, si veniturile

populatiei).
3.1. Analiza cererii.
Cererea de proprietati imobiliare in oragul Adjud este in usoard cregtere fata de
a resimit la nivelul

influenta crizei €Conomice s-

veniturilor populatiei, provocénd scaderea consumului inclu:
proprietati imobiliare. Datoritd dezechilibrului dintre cerere si ofe
de crestere, dar ceea ceea €€ determini in final valoarea pe 0 anumi

economici a amplasamentului.

siv a cererii de
rta, prefurile au tendinta
14 piata este utilizarea

inceputul anului 2008 cand

3.2. Analiza ofertei.
Oferta depaseste cererea pentru toate tipurile de teren.
Din analiza propritailor in care este incadrata proprietat

acestei evaluari am contatat urmitoarele fapte curente:
. Ofertd de vanzare 2015, zona ANL suprafaga 621 mp, pref 35/ euro/mp euro, Adjud.

. Oferta de vanzare 2015 zona ANL suprafata 1000 mp, pret 34 euro euro, Adjud.
Oferta de vanzare 2015 sir. Stadionului, suprafata 600 mp, pret 32 euro/mp, Adjud.

3.3. Analiza echilibrului pietei.
Incepand cu anul 2007-2008, remarc

ea subiect, ce face obiectul

m ca 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 imobiliara in oragul Adjud este in ugoara cregterc fata de anii 2009.
Cererea este mai mare decét oferta pe piata libera, dar factorii de reglementare locala
(Primaria, Consiliul Local) care oferd spre concesionare sau inchiriere terenuri din proprietatea
publica sau privatd conduc citre o tendingd de echilibru intre cerere si oferta.

CAP.4 -Analiza celei mai bune utiliziri.(CMBU).
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Notiunea de teren liber pleaca de la conceptul de cea mai buna utilizare care
reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectatd din diferite variante posibile
care ar {rebui sa constituie baza de pornire §i S& genereze ipotezele de lucru necesare
operatiunii de evaluare. CMBU se referd la utilizarea probabild care sa indeplinesaca
patru criterii: :

1) Permisiva legal

2) Posibila fizic

3) Fezabila financiar

4) Maximum productiva

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, in zona proprietatii subiect
este de utilizare ulterioari ca proprietate construits, rezidentiala.

CAP.5, Evaluarea proprietitii.
Comparatia directa.
Cea mai adecvati abordare pentru evaluarea proprietatii subiect este abordarea
prin piati, deoarece exista comparabile.
in evaluarea proprietétii subiect in aceasta lucrare se prezinti patru comparabile: 1,2,3

Localizare comparabile.

Denumire comparabild Aria de piatd Zona Adresa Proprietar
Comparabila-1 str. Constructorilor cartier Adjud
Comparabila-2 str. Constructorilor cartier Adjud
Comparabila-3 str.Stadionului cartier Adjud

Premisa principali in acest tip de abordare este aceea ca valoarea de piata a
proprietatii imobiliare subiect este direct legaté de preturile competitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

S-a utilizat tehnica cantitativa ** analiza pe perechi de date *” deoarece exista cifre
de preturi §i suprafefe gi se pot face calcule matematice.

Comparabila L.

Teren localizat in municipiul Adjud, cartierul Adjud. Are o suprafati de 621 si a fost
ofertat pentru pretul de 35 euro/mp.

Are deschidere 20 m la str.Constructorilor. Se afla la distanta de 1000 mp de
proprietatea subiect, si este racordat ]a toate utilitégile.



Comparabila 1L
Teren localizat in municipiul Adjud, str. Constructorilor. Are o suprafati de 1000 si a fost

ofertat pentru pretul de 2.400 euro.
Are deschidere 20 m la drumul national, care este asfaltat. Se afla la distanta de 1000 mp de

proprietatea subiect, si este racordat la toate utilitafile.

Comparabila I11.
Teren localizat in municipiul Adjud, str.Stadionului. Are o suprafata de 600 mp si a

fost ofertat pentru pretul de 32 euro/mp.
Are deschidere 17 m la drumul national, care este asfaltat. Se afla la distantd 700 de mp de

proprietatea subiect, §i este ofertat pentru 32 euro/mp.

Ajustare pentru localizare.
Comparabila-1 §i 2 unde comparabila 2 este inferioard au un raport de 31,5/32=0,98
Si o corectie de 1-0,98= +2%.
Rezultd o corectie pentru comparabila-3 31,5 euro/mp X 2% = +0,6 euro/mp.
Pretu! final este: 31,5+0,6=32,1 euro/mp.
Comparabila-1 si 3 unde comparabila 3 este inferioard au un raport de 30,6/32=0,96
Si o corectie de 1-0,96= +4%.
Rezults o corectie pentru comparabila-3 30,6 euro/mp X 4% = +1 euro/mp.
Pretu} final este: 30,6+1=31,6 euro/mp.

Ajustare pentru deschidere.
Se pleacd de la rationamentul ¢a un raport intre laturi de 1/4 sau 1/3 este optim.

Se face diferenta intre raportul laturilor proprietdfii subiect §i a fiecarei comparabile
Apoi se acorda un procent de 4% pentru fiecare intreg rezultat din diferente.
Proprietatea subiect are 0 deschidere de 4 m si rezulti adancimea de 21/4=6 m.
Raportul intre deschidere(fatd) si adancime este de 4/6=0,7 intregi.
Comparabila-1 are o deschidere de 20 m si rezultd un raport intre laturi de:
1=621/20=31 si 20/31= 0,64
0,007 — 0,64 = -0,63 i pentru fiecare intreg diferentd se acordd un procent de 4%.
Rezulti: -0,63 X 4% =-3%
Comparabila-2 are o deschidere de 20 m si rezultd un raport intre laturt de:
L=1000/20=50 si 20/50=0,4
0,007-0,4=-0,4 X 4%= -2%
Comparabila-3 are o deschidere de 17 m si rezultd un raport intre laturi de:
=600m/17m=35m si 17/35=0,48.
0,4-0,48=-0,6 X 4%= -1%

Ajustare pentru suprafati.
Pentru fiecare 1000 mp plus se acorda 1 euro/mp, iar pentra 500 mp se acordi 0,5 euro/mp.

Proprietatea subiect are 21 mp.

Fati de comparabila-1 care are 621 mp rezulta 621-21= 600 corectie 0,5%.

Fati de comparabila-2 care are 1000 mp rezultd 1000 mp-21 mp = +979 mp=+1 %.
Fata de comparabila-3 care are 600 mp rezultd 600 mp-21 mp= +578=+0,5%



GRILA DATELOR DE PIATA

Elemente de Proprietate Comparabild Comparabild Comparabild
Comparatie subiect 1 2 3
Pret oferti(euro/mp) 35 34 32
Corectie(%) -10% -10% %
Corectie(euro/mp) -3,5 -34 0
Pref corectat — eur/mp 31,5 30,6 32
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Corectie(%) 0% 0% 0%
Corectie{eur/mp) 0 0 0
Pret corectat — eur/mp 31,5 30,6 32
Conditii de finantare proprii propril proprii proprii
Corectie(%) 0% 0% 0%
Corectie(eur/mp) 0 0 ¢
Pret corectat — eur/mp 31,5 30,6 32
Conditii de vinzare Liber liber liber
Corectie(%) 0% 0% 0%
Corectie(enr/mp) 0 0 0
Pret corectat — eur/mp 31,5 30,6 32
Conditii de’ curent curent curent curent
piati(data viinzirii)
Corectie(%a) 0% 0% 0%
Corectie(eur/mp) 0 0 0
Pret corectat — eut/mp 31,5 30.6 32
Localizare Str. Siret ANL ANL Str.Stadionului
superioard
Corectie {%) +0% +0% -2%
Corectie{eur/mp) 0 0 -0,6
Pret corectat —eur/mp 31,5 30,6 31,4
Suprafata(mp) 21 621 1000 600
.Corectie(%) - 0,5% +1% 0,5%
Corectie(eur/mp) +0,16 +0,3 +0,15
Pret corectat —eur/mp 32 31 32
Deschidere(m) 3,6 20 20 17
Raport Jaturi 4/6=0,7 0,64 0,02 0,48
Corectie{%) -2% -3% -1%
Valoarea corectici -0,6 -1 -0,3
Pret corectat — eur/mp 314 30 3,7
Utilititi Toate Toate Toate Toate o
Corectii(%) 0% 0% 0%
Corectii(eur/mp) 0 0 0
| Pret corectat(eur/mp) 34 34 32




Acces la proprietate Drum asfaltat Drum asfaliat Drum asfaltat Drum asfaltat
Corectii(%0) 0% 0% 0%
Corectii{eur/mp) 34 34 31
Pret corectat{eur/mp) 314 30 31,7
Ajustare tota}a bruté absoluta (lei) 4,26 4,7 1,05
Numdr corectii 3 3 3
Valoare proprietitii subiect (rotunjita} euro 697 Euro.

Comparabila-3 este cea mai adecvati. Sunt 3 corectii, si ajustare totala bruta cea mai mica

de 1,05 euro.
Valoarea proprietétii subiect este: 21 mp X 31,7 euro = 666 euro.

Analiza rezultatelor.

Dupa abordarile in evaluare utilizate rezultd urméitoarea situatie:
Metoda de evaluare utilizata Valoare
Comparatia directd 666 euro.

CAP.6- Concluzia asupra valorii.
Pregul tranzactiei este 666 euro.

Evaluator,
Lazir Anton -

Autorizatie nr: 1361 ilﬁ
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