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REFERAT

Potrivit dispozitiilor art. 129, alin. (2), lit. ¢, din Ordonanta de Urgenta nr.57//03.07.2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ,, Consiliul Local exercits
atribufii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului”,
lar in exercitarea acestor atributii, potrivit art.129, alin. (6), lit. b, din acelasi act normativ
Consiliul  Local , hotdrdste vinzarea, darea in administrare, concesionarea sau inchirierea
bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii”.

Prin cererea inregistrata la Primaria Municipiului Adjud sub nr. 7618/20.05.2021 doamna
si-a exprimat intentia de a cumpara terenul in suprafatd de 744 aferent constructiei
(locuintd) situat in Municipiul Adjud, str. pe care 1l detine 1in baza
Contractului de concesiune nr. 10/01.04.2021.

In conformitate cu dispozitiile art. 364, alin.(1) si (2) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57 din 03 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare
coroborate cu dispozitiile art.4 , alin.(1) si (2) din Regulamentul privind organizarea si desfisurarea

" licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publici a bunurilor imobile — terenuri si constructii,
apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin Hotéarédrea nr. 159 din 31 octombrie
2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud, ,.in cazul vénzdrii unui teren aflat in proprietatea
privatd a statului sau a unitdfii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazdi de un drept de preempiiune la cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Preful de vdnzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare,
aprobat de consiliul local. Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen
de 15 zile asupra hotdrdrii consiliului local sau judetean §1 151 pot exprima opfiunea de cumpdrare
in termen de 15 zile de la primirea notificdrii”.

in conformitate cu prerogativele pe care vi le conferd dispozitiile art. 136, alin. (1) din
Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile
ulterioare, va rugdm domnule Primar si initiati un Proiect de hotirdre a Consiliului Local al
Municipiului Adjud privind vanzarea cu preemtiune a terenului aferent constuctiei (locuinti)
proprietatea doamnei sifuat in Municipiul Adjud, str pe care il detine in
baza Contractului de concesiune nr. 10/01.04.2021.
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EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotiirire privind aprobarea vinzirii cu preemtiune a terenului intravilan
in suprafati de 744 mp, aferent constructiei situat in municipiul Adjud, str.
T 44, P 217/2, inscris in C.F. nr. 51428 Adjud, ce apartine domeniului privat al
municipiului Adjud

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

Prin cererea inregistrati la Primaria Municipiului Adjud sub nr. 7618/20.05.2021 doamna

si-a exprimat intentia de a cumpdra terenul in suprafatd de 744 aferent constructiei
(locuintd) situat in Municipiul Adjud, str. pe care 1l detine 1in baza
Contractului de concesiune nr. 10/01.04.2021.

Potrivit art. 363, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificdrile si completarile ulterioare, vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publicd, cu exceptia cazurilor in care prin
lege se prevede altfel.

in conformitate cu dispozitiile art. 364, alin. (1) si (2) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.
57 din 03 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare
coroborate cu dispozitiile art.4 , alin. (1) si (2) din Regulamentul privind organizarea si desfisurarea
licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile — terenuri si constructii,
apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin Hotérarea nr. 159 din 31 octombrie
2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud, ,,in cazul vdnzdrii unui teren aflat in proprietatea
privatd a statului sau a wunitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazi de un drept de preemptiune la cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Preful de véinzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare,
aprobat de consiliul local.

Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificafi in termen de 15 zile asupra
hotdrarii consiliului local sau judetean si isi pot exprima opfiunea de cumpdrare in termen de 15
zile de la primirea notificdrii”.

in conformitate cu dispozitiile art. 136, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57
din 03 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare, am initiat
prezentul Proiect de hotérére a Consiliului Local al Municipiului Adjud, privind aprobarea vanzarii
cu preemtiune a terenului in suprafata de 744 mp, aferent constructiei situat in municipiul Adjud,
str. T 44, P 217/2, inscris in C.F. nr. 51428, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Adjud.

FRIMARUL MUNICIPIUEUL ADJUD
Florin NEC] F{OB
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RAPORT DE SPECIALITATE
Nr. 8906/10.06.2021

al serviciului administrarea domeniului public si privat

La proiectul de hotarare privind aprobarea vanzirii cu preemtiune a terenului intravilan
in suprafati de 744 mp, aferent constructiei situat in municipiul Adjud, str.
T 44, P 217/2, inscris in C.F. nr. 51428 Adjud, ce apartine domeniului privat al
municipiului Adjud

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

Prin cererea inregistrata la Primaria Municipiului Adjud sub nr. 7618/20.05.2021 doamna
si-a exprimat intentia de a cumpdara terenul in suprafatda de 744 aferent constructiei
(locuintd) situat in Municipiul Adjud, str. pe care il detine in baza
Contractului de concesiune nr. 10/01.04.2021.

Terenul intravilan care face obiectul acestui proiect de hotirare cu o suprafata de 744 mp, este
situat in Adjud, str. T 44, P 217/2, apartine domeniului privat al municipiului
Adjud si este identificat la Cap. C  Terenuri pentru constructii locuintd ” pozitia nr. 36 din anexa
Hotararii Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insugirea inventarului bunurilor care apartin

domeniului privat al Municipiului Adjud.

In conformitate cu dispozitiile art. 364, alin.(1) si (2) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57 din 03 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare
coroborate cu dispozitiile art. 4, alin.(1) si (2) din Regulamentul privind organizarea si desfisurarea
licitatiilor publice pentru vénzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile — terenuri si constructii,
apartinind domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin Hotérérea nr. 159 din 31 octombrie
2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud, ,,in cazul vdnzdrii unui teren aflat in proprietatea
privatd a statului sau a unitdfii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Preful de vinzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare,
aprobat de consiliul local.

Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificafi in termen de 15 zile asupra
hotararii consiliului local sau judetean §i isi pot exprima opfiunea de cumpdrare in termen de 15
zile de la primirea notificdrii”



Facem precizarea cd Proiectul de hotarare nu are caracter normativ si pe cale de consecinta nu
ii sunt aplicabile dispozitiile art.7 din Legea nr. 52 din 21 ianuarie 2003 privind transparenta
decizionala in administratia publica, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare.

Etapa de transparentd este realizata in conditiile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57 din
03 iulie 2019 privind Codul Administrativ, cu modificrile si completarile ulterioare.

Fata de cele mentionate, consideram oportuna initierea prezentului proiect de hotarre.
erviciu, Directia Ecozfomicz';/
Sergiu-Mariys Pate) Insp. Mihaela-Elisabeta Puscasu
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Responsabil Cadastru,
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AVIZAT,
Secretarul General al Municipiului Adjud
i Andra Genovéva SIBISAN

PROIECT DE HOTARARE

Privind aprobarea vinzirii cu preemtiune a terenului intravilan in suprafati de 744 mp,
aferent constructiei situat in municipiul Adjud, str. T 44, P 21772,
inscris in C.F. nr. 51428 ce apartine domeniului privat al municipiului Adjud

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

Analizand:

> Referatul nr. 8902/10.06.2021 al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat;

> Studiul de oportunitate intocmit in baza solicitirii de cumpdrare a terenului primite de la
doamna inregistratd la Registratura Generald a Primiriei Municipiului
Adjud, sub nr. 7618/20.05.2021;

> Expunerea de motive a Primarului Municipiului Adjud ;

» Raportul de specialitate nr. 8906/10.06.2021 al Serviciului Administrarea Domeniului
Public si Privat;

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

> Hotarérea Consiliului Local al Municipiului Adjud nr. 51/28.02.2019 privind insusirea
inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Adjud;

> Art. 4, alin.(1) si (2) din Regulamentul privind organizarea si desfisurarea licitatiilor
publice pentru vanzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile—terenuri si constructii,
apartindnd domeniului privat al Municipiului Adjud aprobat prin Hotararea nr. 159 din
31 octombrie 2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud;

> Dispozitiile Codului civil privind vanzarea prevazute in Cap.l, Titlul IX;

In baza dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit."c", alin. (6) it."b", art. 139 alin. (2), art. 243 alin. (1)
lit.”a”, art. 354, art. 355 si art. 364, alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.
57 din 03 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobad Studiul de oportunitate privind véanzarea cu preemtiune a terenului in
suprafata de 744 mp, aferent constructiei situat in municipiul Adjud, str. , T
44, P 217/2, finscris in C.F. nr. 51428 ce apartine domeniului privat al municipiului Adjud
conform anexei nr.1 care face parte integranta din prezenta hotérare.




Art.2. (1) Se aprobi vanzarea cu preemtiune a terenului intravilan in suprafatd de 744 mp,
aferent constructiei (locuint3) situat in municipiul Adjud, str. T 44, P 217/2,
inscris in C.F. nr. 51428, in conformitate cu prevederile art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta
de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare,
apartindnd domeniului privat al Municipiului Adjud si cu prevederile Regulamentului  privind
organizarea si desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor
imobile — terenuri si constructii aparfinind domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin
Hotérarea nr. 159/31.10.2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud.

(2) In procedura de véanzare doamna beneficiaza de dreptul de
preemtiune pe care si-1 poate exercita in termen de 15 zile de la primirea prezentei.

(3) Contractul de vanzare - cumpdrare se va incheia in termen de 45 de zile de la data
prezentei la un Birou Individual Notarial de pe raza administrativ-teritoriali a Municipiului Adjud,
taxele aferente urménd a fi suportate de citre cumparitor.

(4) Contractul de concesiune nr. 10/01.04.2021 inceteazi la data incheierii contractului
de vanzare —cumpirare.

(5) In cazul in care solicitantul nu-si exprima dreptul de preemtiune la cumpararea
terenului in termenul stabilit, vanzarea terenului va avea loc in conditiile prevazute la art. 363, alin.
(1) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completarile ulterioare,

(6) Se imputerniceste Primarul Municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de transfer
al dreptului de proprietate.

Art.3. Se aprobi si se insuseste de catre Consiliul Local al Municipiului Adjud, Raportul de

evaluare a terenului in suprafati de de 744 mp, aferent constructiei situat in municipiul Adjud, str.

T 44, P 217/2, inscris in C.F. nr. 51428, intocmit de un evaluator extern

membru A.N.E.V.A.R. avand o valoare de piatd de 8.928 euro, respectiv 12 euro/mp, sumi ce va fi

achitata in lei, la cursul euro BNR din ziua plétii. Valoarea de vanzare este mai mare decat valoarea
de inventar.

Art.4. Terenul nu face obiectul cererilor de retrocedare conform Legii nr.10/2001 privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie
1989, republicati, cu modificarile si completérile ulterioare si legilor Fondului funciar.

ArtS. In inventarul domeniului privat se va opera corespunzitor vanzarea terenului in
suprafatd de 744 mp, aferent constructiei situat in municipiul Adjud, str. T 44,
P 217/2, inscris in C.F. nr. 51428, Adjud, apartinand domeniului privat al municipiului Adjud.

Art.6. Primarul Municipiului Adjud va duce la indeplinire prevederile prezentei hotirari, prin
Serviciul Administrarea Domeniului Public si Privat, asigurind si comunicarea prezentei hotarari
titularului dreptului de preemtiune.

Art.7. Prezenta hotirare va fi comunicati Institutiei Prefectului Judetului Vrancea pentru
exercitarea controlului de legalitate si tuturor persoanelor interesate de citre Serviciul Administratie
Publica Locala din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Adjud.

PRIMARUL MUNICIPIULUI ADJUD
Florin NECHIFOK
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Anexanr. 1 la Proiectul de hotirare nr.

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind aprobarea vanzirii cu preemtiune a terenului intravilan in suprafati de 744 mp,
aferent constructiei situat in municipiul Adjud, str. T 44, P 217/2, inscris in
C.F. nr. 51428 Adjud, ce apartine domeniului privat al municipiului Adjud

CAP. 1. Date generale al studiului de oportunitate

Potrivit dispozitiilor art. 129, alin. (2), lit. ¢, din Ordonanta de Urgenta nr. 57/03.07.2019 privind
Codul admintrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ,, Consiliul Local exercitdi atributii
privind administrarea domeniului public §i privat al comunei, orasului sau municipiului”, iar in
exercitarea acestor atributii, potrivit art.129, alin.(6), lit. b, din acelagi act normativ Consiliul
Local , hotdrdste vinzarea, darea in administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor
proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii”.

Terenul intravilan care face obiectul acestui proiect de hotirére cu o suprafatd de 744 mp, este
situat in Adjud, str. T 44, P 217/2, apartine domeniului privat al municipiului
Adjud si este identificat la Cap. C “ Terenuri pentru constructii locuinta * pozitia nr. 36 din anexa
Hotarérii Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al Municipiului Adjud.

Potrivit art. 363, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificérile si completarile ulterioare, vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitafilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, cu exceptia cazurilor in care prin
lege se prevede altfel.

in conformitate cu dispozitiile art. 364, alin. (1) si (2) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57 din 03 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare
coroborate cu dispozitiile art. 4 , alin. (1) si (2) din Regulamentul privind organizarea si desfasurarea
licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile — terenuri i constructii,
apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin Hotérarea nr. 159 din 31 octombrie
2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud, ,,in cazul vdnzdrii unui teren aflat in proprietatea
privatd a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vinzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare,
aprobat de consiliul local.

Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile asupra
hotardrii consiliului local sau judetean si isi pot exprima opfiunea de cumpdrare in termen de 15
zile de la primirea notificdrii”.



Cap. 11 .Elemente juridice, tehnice si economice
1. Elemente juridice

-Denumirea si categoria din care face parte:

Terenul intravilan este situat in municipiul Adjud, str. T 44, P 217/2, inscris in C.F.
nr. 51428 Adjud, apargine domeniului privat al municipiului Adjud si are categoria de curti
constructii.

-Persoana juridica care il administreaza:

Terenul intravilan care face obiectul acestei solicitdri apartine domeniului privat de interes local
al municipiului Adjud, fiind identificat in Capitolul C “ Terenuri pentru constructii locuinte ”
pozitia nr. 36 din anexa Hotararii Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insugirea inventarului
bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Adjud.

2. Motivatia pentru componenta financiard privind vinzarea terenului aferent constructiei este
urmatoarea:
- venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin incasarea contravalorii
terenului vandut, taxe si impozite, etc.;
3. Pretul si date referitoare la procedura de vanzare

Pretul de vénzare a terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator
extern membru A.N.E.V.AR. avand o valoare de piatd de 8.928 euro, respectiv 12 euro/mp, sumi
ce va fi achitatd in lei, la cursul euro BNR din ziua platii. Valoarea de vanzare este mai mare decat
valoarea de inventar.

Contractul de vanzare - cumpdrare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului public,
taxele aferente urménd a fi suportate de cumpdritor. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in
contractul de vanzare-cumparare.

Proprietarii constructiilor sunt notificati in termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local si
isi pot exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

In cazul in care solicitantul nu-si exprimé dreptul de preemtiune la cumpérarea terenului in
termenul stabilit, vanzarea terenului va avea loc in conditiile previzute la art. 363, alin. (1) din
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile
ulterioare.

Se imputerniceste Primarul municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de transfer al dreptului
de proprietate.

- g%{ € % Intoc t,
Ser -E% avfl Insp. Elengd Sandu
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CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 10 din 01.04.2021

Capitolul I. PARTILE CONTRACTANTE

UAT Municipiului Adjud, cu sediul in municipiul Adjud, str. Stadionului, nr.2, jud. Vrancea,
reprezentata prin Florin Nechifor — primar, in calitate de concedent, pe de o parte

si
CNP si CNP

domiciliata in , in calitate de concesionari pe de altd parte,

Iransmiterea dreptului de concesiune asupra terenului intravilan previzut in Contractul de

Concesiune nr. 46/01.07.2010 si a actelor aditinnale aferente, de la domnul la
familia s-a incheiat prezentul contract de concesiune,

Capitolul I1. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.1. Obiectul contractului consti in transmiterea dreptului de concesiune a terenului in suprafafa de

744 mp, inscris in CF nr. 51428, T 44, P 217/2, situat in Adjudu-Vechi, zona cimitir, apartinand
domeniului privat al Municipiului Adjud, ca urmare a dobandirii unei constructii (casd de locuit ) in
baza Contactului de Vénzare-Cumpdrare autentificat sub nr. 3347/29.12.2020 de BNP Apetrii

Gabriela.
Art.2. Predarea-primirea terenului concesionat s-a facut in baza procesului verbal de predare — primire

anexa 1 la prezentul contract,

Capitolul IIl. TERMENUL CON CESIUNII
Art. 3. Terenul se concesioneazi pe o perioadid de 25 ani.

Capitolul IV. REDEVEN TA CONCESIUNHI

Artd. (1) Valoarea terenului a fost stabilit in baza Raportului de Evaluare intocmit de citre
un evaluator extern membru ANEVAR, aceasta fiind in valoare de 43.596 lei. Redeventa anuali
este de 1744 lei, sumai care va fi actualizatd anual cu indicele de inflatie, transmis de I.N.S.

(2) Neplata redeventei sau executarea cu intdrziere a acestei obligatii conduce Ia rezilierea de
drept a contractului de concesiune.,

Capitolul V. GARANTIA CON CESIUNII
Art.5. Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnirii contractulyj de

concesiune de bunuri proprietate privatd si depuni, cu titlu de garantie, suma de 1744 lej reprezentind o
cotd-parte din suma obligatiei de platd citre concedent, stabiliti de acesta si datorati pentru primul an de

exploatare.
Din aceastd suma vor fi retinute, dac este cazul, penalitétile si alte sume datorate concedentului de citre

concesionar, in baza contractului de concesiune de bunuri proprietate privati.

Capitolul VI. PLATA REDEVEN TEI
Art.6. Redeventa anuali prevazutd la art.4 alin. (1) se va achita prin dispozitie de plati in contul

concendentului ROI8TREZ69221A300530XXXX deschis la Trezoreria Adjud sau in numerar la Serviciul
1 .




Impozite i Taxe Locale str. N. Balcescu, nr.12, municipiul Adjud in doua rate semestriale. Termenele de plati a
redeventei sunt pand in ultima zi lucra toare a lunii martie, respectiv septembrie a fiecarui an.
Art.7. Intarzierile la plata ratelor semestriale se vor penaliza conform legislatiei in vigoare pentru

creante bugetare locale.

Capitolul VII. DREPTURILE ST OBLIGATIILE CONCEDENTULUI
Art.8. (1) Concedentul are dreptul si verifice in perioada deruldrii contractului de concesiune

de bunuri proprietate private modul in care sunt respectate clauzele acestuia de citre concesionar;

(2) Verificarea previzuti la alin. (1) se efectueazi numai cu notificarea prealabild a
concesionarului;

(3) Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor
rezultate din contractul de concesiune de bunuri proprietate private;

(4) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de
natura sa aducd atingere drepturilor acestuia.

(5) Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune de
bunuri proprietate privati, in afari de cazurile prevazute de lege.

(6) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementara a contractului de concesiune
de bunuri proprietate privatd, cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale
legate de interesul national sau local, dupa caz.

(7) S& predea concesionarului terenul liber de orice sarcini conform procesului verbal de

predare-primire anexi la prezentul contract ;

Capitolul VIII. DREPTURILE SI OBLIGATIILE CONCESIONARULUI
Art.9. (1) Safoloseasci terenul numai in scopul pentru care a fost concesionat;

(2) Si obtini actele de autoritate (Certificat de urbanism si Autorizatie de construire)
in situatia in care concesionarul soliciti construirea unui nou imobil cu aceeasi destinatie sau de
amenajare;

(3) Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
instrainare a constructiei pentru a cirei realizare acesta a fost constituit. in aceleasi conditii se
transmite §i autorizatia de construire.

(4) Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate
private;
(5) Concesionarul este obligat si pliteasca redeventa la valoarea si in modul stabilit in
contractul de concesiune de bunuri proprietate privata;

(6) Concesionarul este obligat si ia masurile ce se impun pentru conservarea si administrarea
bunului in conditii normale ;

(7) Concesionarul este obligat sa execute, din fondurile sale, lucririle de racordare a imobilului
la retelele tehnico-edilitare din zona cu obtinerea in prealabil a actelor de autoritate (Certificat de

urbanism si Autorizatie de construire);
(8) Concesionarul este obligat si anunte, in scris, in termen de 30 de zile concendentului

intentia de renuntare la concesiune;
(9) La incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privati, concesionarul este
obligat si restituie, pe bazi de proces-verbal, in deplind proprietate, liber de orice sarcind, bunul

concesionat;
(10) Concesionarul este obligat si nu subconcesioneze in tot sau in parte terenul concesionat

unei terte persoane fizice sau juridice ;

(11) In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta unor cauze sau iminenta producerii unor
evenimente de naturi si conduci la imposibilitatea exploatirii bunului, va notifica de indata acest fapt
concedentului, in vederea ludrii miasurilor ce se impun pentru asigurarea continuitafii exploatarii

bunului;
(12) Concesionarul este obligat sd incheie contracte cu furnizorii de utilitati ;



(13) In temeiul contractului de concesiune de bunuri proprietate privatd, concesionarul dobéndeste dreptul
de a exploata, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile proprietate private ce fac obiectul contractului, potrivit
obiectivelor stabilite de citre concedent.

(14) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele, respectiv productele bunurilor ce fac
obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si scopului stabilit de parti prin contractul de concesiune de bunuri
proprietate privati.

(15) Concesionarul isi executa obligatiile potrivit termenilor si conditiilor prevazute in contractul de
concesiune de bunuri proprietate private si In acord cu prevederile legale specifice bunului concesionat.

(16) Concesionarul nu va fi obligat si suporte cresterea sarcinilor legate de executia obligatiilor sale, in
cazul in care aceasta crestere rezulti in urma:

a) unei masuri dispuse de o autoritate publica;
b) unui caz de fortd majora sau unui caz fortuit.
(17) Situatile de forti majora exonereazi partile de raspundere in ceea ce priveste indeplinirea obligatiilor

ce le revin,
Prin forta majord se intelege orice eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil absolut

invincibil si inevitabil, care impiedica partile sa-si exercite partial sau chiar integral obligatiile.

Aparitia i incetarea cazurilor de forta majord se vor comunica celeilalte parti, in scris, printr-o scrisoare
recomandatd cu mentionarea constatérii evenimentului de citre organele competente.

in cazul de for{d majord, constatat si comunicat in conditiile de mai sus, executarea obligatiilor partilor se
decaleazi corespunzator, fari perceperea de penalitati sau despagubiri.

Conform Ordonantei de Urgenta nr. 195 din 22 decembrie 2005 privind protectia mediului, concesionarul
are urmatoarele obligatii: responsabilititile de mediu revin in exclusivitate conscesionarului, incepand de la
preluarea bunului, pana la incetarea contractului de concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupa
realizarea lucririlor de orice fel (investitii, organizare de santier, interventie, exploatare, demolare etc. ) si
mentinerea acestuia in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambiant si lipsite de
riscuri pentru personalul de exploatare si dupé terminarea acestora, concesionarul are obligatia sa nu afecteze in
niciun fel suprafetele de teren dinafara celor alocate pentru concesiune. Concesionarul are obligatia de a obtine,
pe cheltuiala sa, toate acordurile si avizele impuse de legislatia mediului.

Capitolul IX. Incetarea contractului de concesiune:

Art.10. (1) Incetarea contractului de concesiune poate avea loc in urmitoarele situatii:

() la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate privata, in
masura in care partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia in conditiile previzute de lege;

(b) in cazul exploatdrii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri proprietate
privatd, a bunurilor consumptibile, fapt ce determind, prin epuizarea acestora, imposibilitatea
continudrii exploatirii acestora inainte de expirarea duratei stabilite a contractului;

(c) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterali de citre
concedent;

(d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere de citre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

(e) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin reziliere de citre
concesionar; :

(D la disparitia, dintr-o cauzi de forta majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, firi plata unei despagubiri.

2 In situatia previzuta la alin. (1) lit. ¢), concedentul va notifica de indat intentia de a
denunta unilateral contractul de concesiune de bunuri proprietate publica si va face mentiune cu privire
la motivele ce au determinat aceastii misuri.

(3 In cazul nerespectarii din culpa a obligatiilor asumate de citre una dintre parti prin
contractul de concesiune de bunuri proprietate publica sau a incapacitatii indeplinirii acestora, cealalti
parte este indreptifitd sa solicite instantei Judecatoresti competente in a carui razi teritoriali se afl3
sediul concedentului si se pronunte cu privire la rezilierea contractului, cu plata unei despagubiri, daci
partile nu stabilesc altfel.

@ In cazul disparitiei, dintr-o cauzi de for(a majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-I exploata, acesta va notifica de indatd concedentuluj

disparifia bunului ori imposibilitatea obiectivd de exploatare a acestuia, declarand renuntarea la

3




(5) Concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei despégubiri pentru prejudiciile suferite de
concesionar ca urmare a situatiilor prevazute la alin. (4).

(6) Radierea din cartea funciari a dreptului de concesiune in situaia prevazuta la alin. (1) lit. c)
se efectueazd in baza actului de denuntare unilaterala sau in baza hotirarii judecitoresti definitive, in
situatia prevazuta la alin. (1) lit. d) si e), in baza declaratiei unilaterale de reziliere a concedentului sau
concesionarului, iar in situatia prevazutd la alin. (1) lit. b) si f), in baza declaratiei unilaterale de
renuntare la concesiune a concesionarului.

Capitolul X. LITIGIL
Art.11. Litigiile de orice fel, decurgind din exercitarea prezentului contract, dacd nu pot fi solutionate

pe cale amiabila , se vor prezenta organelor juridice competente,
Art.12. Pe toata durata concesiunii celor doua pérti se vor supune legislatiei in vigoare in Romania.

Capitolul XI. CLAUZE SPECIALE
Art13. In cazul in care interese de ordin public o impun, prezentul contract va putea fi reziliat

concesionarului, cu o notificare prealabila de 45 de zile.
Conform art.461(2) din Legea 227/2015 privind Codul Fiscal: Orice persoana care dobandeste,

construieste sau instraineazi o clidire are obligatia de a depune o declaratie fiscali la compartimentul de
specialitate al autoritatii administratiei publice locale in a cirei razi de competenta se afla clidirea, in termen de

30 de zile de la data dobandirii, instraindrii sau construirii.

Conform art.463(2) din Legea 227/2015 privind Codul Fiscal: Pentru terenurile proprietate publici sau
privatd a statului ori a unitatilor administrativ-teritoriale, concesionate, inchiriate, date in administrare ori in
folosintd, se stabileste taxa pe teren care reprezintd sarcina fiscald a concesionarilor, locatarilor, titularilor
dreptului de administrare sau de folosint3, dupa caz, in conditii similare impozitului pe teren.

Capitolul XII. DISPOZITII FINALE
Art.14. Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face numai cu acordul partilor, prin

incheierea unui act aditional.
Art.15. Procesul verbal de predare-primire a terenului — anexa 1 face parte integranta din prezentul

contract de concesiune.
Prezentul contract de concesiune-imipreuns cu anexa 1 s-a incheiat in trei exemplare, din care unul la

concesionar si doud la concedent.

CONCEDENT CONCESIONARI

P?MAR,
Florifi Nechifor:
Asmszivw
Sef l?;\ﬂciu Juridic,
Corneliu Maro
Dirgctia ll'iconomica'i\E
Mihaela Elisabgta Puscasu

Intocmit,
Insp. Elena Safldu

PRIMARIA MUNICIPIULUT
ADJUD

VIZAT
CONTROL FINANCIAR
PREVFNTIV PROPRIU

D

Vizat CFp,
Insp. Stefan Dumitrasc




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

Nr. 4990 | SO0 0 P df

{
PROCES VERBAL

Incheiat astizi 01.04.2021

UAT municipiul Adjud, cu sediul in str. Stadionului, nr.2, reprezentati prin Florin Nechifor —

primar, in calitate de concedent, pe de o parte
si
CNP si CNP
domiciliata in ) in calitate de concesionari pe de alta parte,

am procedat prima la predarea si secundul la primirea terenului in suprafatid de 744 mp, inscris in
CF nr. 51428, T 44, P 217/2, situat in Adjudu-Vechi, zona cimitir, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Adjud, ca urmare a dobandirii unei constructii (casd de locuit ) in baza Contactului de
Vénzare-Cumpirare autentificat sub nr. 3347/29.12.2020 de BNP Apetrii Gabriela.

Terenul ce face obiectul prezentului proces -verbal se preia in baza prevederilor Hotirarii
Consiliului Local al Municipiului Adjud nr. 38/25.03.2021 privind transmiterea dreptului de concesiune
asupra terenului intravilan previzut in Contractul de Concesiune nr. 46/01.07.2010 si a actelor

aditionale aferente, de la domnul

Este interzisi vinzarea, inchirierea sau incheierea oricarui act translativ de proprietate fari
acordul autoritatii administratiei publice locale.

Prezentul proces verbal s-a incheiat in 2 (doua) exemplare, din care unul pentru
si unul pentru UAT Municipiul Adjud.

Am predat, Am primit,

A




o ggr¥/  Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara VRANCEA [Nr.cerere | 8780
t 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Adjud | Ziua . 18 |
g’f : [ Luna "T"""05 |

N : . . [ Anul | 2021 |
' EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare _ _
SNSRI PENTRU INFORMARE i "ﬁﬁﬁiﬁm -
FERESERRANE IMURIEASRA i
Carte Funciaré Nr. 51428-C1 Adjud | ’m m
Semnat : cu semnatura
ele?tronica extinsa, cf. L
. S . iy . 455/2001 si elDAS
A. Partea l. Descrierea imobilului
Constructii
crt |NF ca;:i:stral Adresa Observatii / Referinte
N TTE— —[NF. nivelur:1; S. construita 1 Sol:119 mp; S. construita
A 51428-C1 toc. Adjudu Vechi, Jud. Vrancea |10 0 ata110 Locuinta. Edificata in anul 2020,
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

785 / 15/01/2021

Act Notarial nr. 3347, din 29'/1_2,/2‘020 emis de Apetrii Gabriela;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEk:ump‘arare, ca bun comun in Al.l
devalmasie, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
1)
2)

C. Partea Iii. SARCINI .

" NU SUNT

Inscrieri privind deimemb’rémlnt’ele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

Docurnent care contine date cu caracter personal, protéfste de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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RAPORT DE EVALUARE

Teren Adjudu-Vechi, T44, P217/2

PROPRIETAR: UAT Adjud-Judetul Vrancea
BENEFICIAR: UAT Adjud
TF/0237/641908
EVALUATOR: Lazir Anton

-Membru ANEVAR-Legitimatie nr. 13612-



Incheiere Nr. 9780 / 18-05-2021

cenmnonn  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard VRANCEA
(SXEAGIY  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Adjud

Dosarul nr. 9780 / 18-05-2021

Semnat : cu semnatura
INCHEIERE Nr. 9780 electronica extinsa, cf. L

Registrator: ELENA FASIC 455_/2001 si elDAS
Asistent: LILIANA PAVAL

domiciliat in

Asupra cererii introduse de
Jrivind Intabulare sau inscriere provizorie in

LU PUHILITaI QG i vasa.

-Act Administrativ nr.10/01-04-2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 300 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta interna nr.2021000391/18-05-2021 in suma de 60,Chitanta interna nr.2021000397/19-

05-2021 in suma de 240
pentru serviciul avand codul 232
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 51428, inscris in cartea funciara 51428 UAT Adjud avand proprietarii:

MUNICIPIUL ADJUD in cota de 1/1 de sub B.1;
- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE mod dobandire conventie in cota de 1/1 asupra A.1 in
favoarea sub B.2 din cartea funciara 51428 UAT Adjud;

Prezenta sc va cumumca parynor:

MUNICIFIUL ADIUD

care se depune la Biroul de Cadastru si

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare,
ioneaza de catre registratorul-sef

Publicitate Imobiliara Adjud, se inscrie in cartea funciara si se solut

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,

19-05-2021 ELENA FASIC LILIANA PAVAL

*) Cu exceptia situatiilor prevézute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in

evidentele de cadastru si carte funciars, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Document care contine date cu caracter personal, protelat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 676/2016 sl Legll 150/2018 Pagina 1 din 1
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; . §4
FEBEICIRAVR SMURIEAAL

TEREN Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars VRANCEA [ ]
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Adjud L Ziua_ f’ 8 |
|
L

Nr. cerere

Luna 05
Anul | 2021 |

EXTRAS DE CARTE FUNCEAM R quxedﬂqare }
PENTRU INFORMARE (00104356338
Carte Funciard Nr. 51428 Adjud ’MBW& ﬁjﬁ@kmug

Semnat : ¢u semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Adjudu Vechi, Jud. Vrancea

Crt| N

Nr.] Nr. cadastral

r. topografic

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al

51428

744

Constructia C1 inscrisa in'CF 51428-C1;

_B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

1416 / 16/02/2011

Act Administrativ_nr. 96, din 27/11/2003 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN ADJUD (Statut+ anexa);

Bl

Intabulare,
1/1

drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al 1

1) MUNICIPIUL ADJUD, CiF:Statul roman

9780 / 18/05/2021

Act Administrativ nr. 10, din 01/04/2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD;

B2 intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1 o
1)
2)
: » C. Partea lli. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
, drepturl reale de garantie si sarcini eferinte
[ NUSUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedetile Legli Nr, 677/2001. » Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 51428 Comuna/Oras/Municipiu: Adjud
punde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originals, pastrata de acest

Certific ca prezentul extras cores

birou,
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
r, lar informatiile prezentate sunt

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilo

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 300 RON, -Chitanta interna nr.2021000391/18-05-2021 in suma de 60,Chitanta interna

nr.2021000397/19-05-2021 in suma de 240, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr, 232,
Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
LILIANA PAVAL

19-05-2021

Data eliberéarii,
/ (parafa si semnétura) (parafa si semnétura)

S A

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leglii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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CAP 1. INTRODUCERE
1.1 REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR

Obiectul si scopul evaluarii:

Obiectul evaluarii este un teren, curti-constructii, cu suprafata de 744 mp, proprietatea UAT
Adjud - sat apartinator Adjudu-Vechi, in scopul informarii proprietarului, pentru o eventuala
tranzactionare.

Tipul proprietatii si situatia juridica :

Dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren intravilan cu suprafafa de
744 mp — este situat in satul apartinator Adjudu-Vechi, municipiul Adjud, judetul Vrancea.

Obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic ca fiind concesionat cu
contract de concesiune nr.46/2010, pentru construirea unei locuinte.

Cea mai buna utilizare: a terenului ce face obiectul prezentului raport, este cea actuali.

Data evaluarii: 07.06.2021
Inspectia proprietati a fost efectuatd de catre Lazar Anton, membru ANEVAR, cu

legitimatia nr.13612, la data de 05.06.2021. Data evaluarii este data la care se consider3 valabile
valorile estimate si ipotezele luate in considerare de citre evaluator.

Cursul de referintda comunicat de B.N.R. pentru data de 07.06.2021 este de 4.9230 lei/

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

Tipul de valoare estimat:
In conformitate cu scopul evaluarii, declarat de client, care are si calitatea de beneficiar al

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

Rezultatele evaluarii:

Nr. | Tip abordare Valoare Valoare
crt. (euro) (lei)
1 Metoda comparatiei de piata 8.928 43.953

Valoarea de piata = 8.928 euro , respectiv 43.953 lei.

Aceasta valoare este valabila la data de 07.06.2021, fiind considerata in conditii de plata
cash, integral la data vanzarii, {inand cont n mod exclusiv de conditiile prezentate in acest

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

2020.



Declaratia de Certificare:
Prin prezenta, in limita cunostintelor i informatiilor detinute, se certifica urmatoarele :

> Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si adevarate, reflectand cele mai

pertinente cunostinte ale evaluatorului.

Analizele, opiniile si concluziile sunt nepartinitoare si sunt limitate numai la ipotezele

si conditiile limitative prezentate in raport.

Evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietatii, in data de 05.06.2021 in

prezenta clientului.

Nici o persoand, cu exceptia celor prezentate in raportul de evaluare, nu a acordat

asistenta profesionala in timpul elaborérii acestuia.

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala, avand

competenta necesaré intocmirii acestui raport .

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivé in proprietatea imobiliara care

face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate de

partile implicate.

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

2020, aplicand recomandaérile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

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

» Evaluatorul Tsi asumd responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
raportul de evaluare, in limita ipotezelor mentionate in raport.
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CAP.2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

membru al ANEVAR.

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

2.3. Scopul evaluarii.
Estimarea unei valori adecvate, in vederea informarii clientului si utilizatorului pentru o
eventuala tranzactionare a proprietatii evaluate.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan, curti-constructii, cu suprafata de 744
mp, situat in satul apatinator Adjudu-Vechi, din municipiul Adjud, nr.cadastral si carte funciara
nr.51428 si T44, P217/2.

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

Inspectia proprietati a fost efectuatd de evaluator la data de 05.06.2021. La aceasta
operatiune am fost insotitd de client, care a furnizat date i documente, despre proprietatea in
curs de evaluare.

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




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

>- Teren intravilan, curti-constructii, nr.cadastral 51428, T44, P217/2 cu suprafata de 744 mp.

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

Se considera cé aceste drepturi depline de proprietate pot fi tranzactionate integral.

2.6. Definirea evaluarii si tipul valorii

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

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

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

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

Conform scopului prezentei evaluari, de a estima valoarea unei proprietati in vederea
tranzactionarii pe piata , am determinat ca tip de valoare adecvat, valoarea de piata.

Valoarea de piata: (definitie conf. IVS — 2020): "suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Aceasta este o reflectie a valorii de piata la data evaluarii, dand informatii despre perceptia
pietei fata de proprietatea evaluata, plecand de la premisa ca este posibil sa fie tranzactionata.

2.7. Data si modul exprimarii valorii

Data evaluarii este 07.06.2021, data la care ipotezele evaluérii si valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 07.06.2021.

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

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

2.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii:

Informatii utilizate in intocmirea prezentului raport sunt:

Extras de carte funciara nr.51428;

Contract de concesiune nr.46/2010;

Informatii privind piata locala (prefuri, chirii, tranzactii cu bunuri similare, etc.)
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
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2.9. Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea:
v' Clientul care, este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate, legate de

proprietatea evaluata;
v'informatii despre contractele de vanzare-cumparare in zona proprietatii subiect;

v presa de specialitate;

v’ internet.

v' Agentia imobiliara Gospodaru, Cabinetul notarial Munteanu;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipotezele, reprezentand supozitii considerate ca fiind adevarate, implica fapte, conditii sau

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

Principalele ipoteze:

Cu ocazia inspectiei proprietatii, efectuatd in prezenta clientului, au fost prezentate
documente necesare, care au fost atagate, in copie, in anexele prezentului raportului.

Ipotezele pe baza carora s-a stabilit modul de abordare in cadrul acestei lucrari de

evaluare, sunt urmatoarele:

1.

Din punct de vedere juridic, s-a efectuat prezentul raport luand in considerare in
mod exclusiv informatiile si documentele furnizate de client, care au fost
considerate a fi reale, fara a se intreprinde verificari si investigatii suplimentare.
S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza ca nu exista sarcini, iar
valoarea este recomandata conform acestor conditii. Evaluatorul recomanda
valoarea de piata a drepturilor depline pe care le detine proprietarul. Documentele
sunt valabile i proprietatea poate fi tranzactionata.

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

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

Nu avem informatii care sa indice prezenfa contaminarilor sau a materialelor
periculoase in zona. Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea
eventualelor contaminari ale solului sau structurii. Presupunand c3 acestea ar
exista, cheltuielile pentru eventualele decontamindri nu au fost luate in considerare.
Se presupune cé toate documentatiile tehnice sunt corecte, suprafetele proprietatii
evaluate au fost preluate din documentatia prezentata evaluatorului, iar suprafata
terenului este preluata din planul de amplasament si delimitare a imobilului far3 a
face alte masuratori sau verificari suplimentare.

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

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

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



10.Prezenta evaluare a fost efectuata in conditile imposibilitatii inspectarii partilor
acoperite , neexpuse sau inaccesibile ale proprietatii. Evaluatorul, neavand sarcina
realizarii unei expertize tehnice, nu-gi asuma responsabilitatea pentru situatia in
care elementele ascunse ar face posibila cresterea sau micgorarea valorii
recomandate.

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

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

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

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

aparea.

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

2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

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

2.12. Descrierea raportului de evaluare
In acest raport de evaluare, de tip narativ, sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile

personale ale evaluatorului, fiind valabil numai prezentat in ansamblu.

2.13 Declaratie de conformitate:

Prin prezenta, declar ca raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu cerintele etice
si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat si Standardele de
evaluare aprobate de ANEVAR pentru anul 2020.



Cap.3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piat4, oras, vecinatati si localizare
Aria_de piata reprezinta delimitarea, din punct de vedere geografic
sau al localizarii, a pietei pentru o anumita categorie de proprietati imobiliare, si anume, zona
in care proprietati imobiliare _comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliara subiect, in mintea cumpdratorilor probabili sau potentiali si a utilizatorilor.

Piata imobiliara analizata este una locala, mai precis, piata imobiliard a municipiului Adjud,
prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somaijului ridicat, lipsei locurilor de munca
si existentei fortei de munca, specificd pentru astfel de activitati. Piata imobiliara prezinta
particularitati datorate numarului locuitorilor, cresterii demografice locale, veniturilor locuitorilor si
activitatilor de dezvoltare in zona.

Aria de piatd unde este localizata proprietatea subiect se confunda cu zona periferica a
satului apartinator Adjudu-Vechi.

Localizare proprietate subiect.

. ' ’ FullScreen . fmanini
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Municipiul Adjud este situat in zona de est a Romaniei, in nordul judetului Vrancea, in zona
de confluenta a raurilor Siret i Trotus. Terenul pe care se afl3 orasul Adjud, este Tn general plan,
fiind marginit de coline subcarpatice cu inaltimi pana la 400 m. Altitudinea generala medie a
municipiului este de circa 100 m fata de nivelul mérii. Terenul este in general favorabil culturilor
agricole, corespunde conditiilor de construit, $i are panza de ap4 freatica sub 10 m adancime.

Climatul temperat corespunde agezarii sale si se caracterizeaza prin vanturi predominante
din nord cu alternanta in sezonul cald dinspre sud si sud-est, cu temperaturi medie anual3 de 8-
10 grade Celsius, media precipitatiilor find de 500 mm/mp/an. Cunoscut din vechime pentru
agezarea sa la intersectia provinciilor romanesti Moldova, Tara Romaneasc3 si Transilvania, este
si astézi un important nod de cale ferat3 si rutier. Suprafata municipiului era in anul 1997 de 5.911
ha, din care ocupata de cladiri gi curti — 105 ha.

Orasul este traversat de soseaua nationali DN2, care leaga oragele Focsani si Bacau. La
Adjud, acest drum se intersecteaza cu soseaua nationald DN11A, care la nord-est duce catre
Onesti si la est citre Barlad.

Localitatea componenta Adjudu-Vechi se afl3 la Nord-Estul municipiului Adjud si este doar
una din localitétile componente ale municipiului Adjud.(Sigcani, Burcioaia, Adjudu-Vechi).



3.2 Tipul proprietatii si definirea pietei.

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

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

Proprietatea imobiliara ( teren intravilan-curti-constructii ) situat in satul apartinator Adjudu-
Vechi, zona periferica judetul Vrancea, in suprafata de 744 mp.

Tipul proprietétii — teren intravilan curti-constructii.

Dreptul de proprietate apartine UAT Adjud.

Terenul marginit de:

Nord — pasune;
Est - concesiune

Sud - drum interior ,

Vest - concesiune

3.3. Aspecte privind vanzirile anterioare gi cotatiile curente

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

Intre anii 1990-1998, persoanele care au acumulat capital se orienteaza spre piata
terenurilor ca fiind o alternativa viabila de investitie. In aceasts perioads oportunitatea celor care
urmaresc tendintele piefei , o reprezintd investitile pentru revindere. Piata imobiliara se
maturizeaza treptat, influentata fiind de factori economici si sociali, care modeleazs cererea,
oferta si pretul de piatd. Se constaté o crestere a pretului terenurilor la periferie.

Incepad cu anul 1992 -1995, se dezvolta incet $i o piata a terenurilor situate in cartierele
aflate la periferia municipiului. Dupd 1995, proprietarii terenurilor, procedeaza mai intai la
inchirierea acestora, apoi vanzarea lor prin licitatie.

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

Intre anii 2000-2006, cererea tot mai crescutd de terenuri a determinat escaladarea
preturilor, o presiune deosebita asupra nivelului chiriilor fiind exercitata intre anii 2005-2008 de
extinderea activitatii bancare prin infiintarea de filiale la nivelul intregii localitati.

Datorita valorii ridicate pe piata a apartamentelor, a aparut dorinta locuitorilor din Adjud de
a achizitiona terenuri cu sau fara constructii, determinand cresterea cererii si totodata dezvoltarea
si extinderea spatiald a orasului. Extinderea utilitatilor prin investitii locale, au facut posibila
cregterea atractivitétii unor zone, considerate pana nu demult fara perspectiva vreunei dezvoltari.
Aparitia creditelor ipotecare cu dobanzi acceptabile, incepand cu anul 2004, a determinat
parcelarea suprafetelor mai mari de teren, aparand posibilitatea de a achizitiona 500-1000 mp in
ideea realiz&rii unor viitoare case de locuit. S-au conturat astfel noi zone rezidentiale si
comerciale la marginile oragului.

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

Gradul seismic al zonei de amplasare este 8.

Informatii despre amplasament

Conform GME 630, prin amplasament se intelege 0 suprafata de teren liber care este fizic
delimitata si amenajata astfel incat este pregatita pentru o anumita utilizare”.

Terenul care face obiectul evaluarii, este plan, fara diferente de nivel notabile si favorabil
constructiilor. Dispune de retea de energie electrica si apa.




De altfel terenul este concesionat, pe suprafata sa se afla spatiu rezidential.

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

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

3.4. Descrierea juridica a proprietatii.

Estimarea valorii de piatad este o evaluare obiectiva a drepturilor de proprietate asupra unor
proprietati anumite, la o anumita data. Conceptul de proprietate este suma avantajelor,
drepturilor gi beneficiilor legate de detinerea acesteia. In temeiul dreptului de proprietate asupra
unui bun, titularul 7l poate folosi, vinde, inchiria ori in;stréina.

Asupra proprietatii evaluate, exercitd drepturi depline UAT Adjud-sat apartinator Adjudu
Vechi.

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

Documentele care reflcta situatia juridica sunt:
v Extras de carte funciara nr.51428;
v Contract de concesiune nr.46/2010;

Considerand corecte si credibile informatiile furnizate de proprietar, fara a face verificari

suplimentare, apreciem ca dreptul de proprietate poate fi tranzactionat integral.

3.5. Descrierea proprietatii.

Descrierea zonei de amplasare
Zona de > Proprietatea este amplasata in zona periferica a localitétii
amplasare apartinatoare Adjudu-Vechi;
» In zona sunt amplasate preponderant case de locuit cu regim
de inaltime P.
> Distan{a fata de proprietati complementare (institutii sanitare,
institutii de invatamant etc.) : in apropiere.
> Accesul : rutier;
> Strada la care are acces proprietatea este un drum pietruit,
numit str.iImasului.
Utilitati > Retea de energie electrica : da ;
edilitare » Retea de apa: da
> Retea de gaze : nu.
» Retea ; nuy;
> Retea urbana de telefonie, cablu TV siinternet : da
Ambient > Civilizat
Concluzie > Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala, linistita
privind  zona » In zona sunt amplasate preponderant case unifamiliale cu
de amplasare regim de inaltime P.
»> Ambient civilizat.
Cea mai buna » Proprietate rezidentiala
utilizare
Descrierea terenului
Identificare > Lot teren T44; P217/2;
Suprafata, » Suprafata de teren: 744 mp
front stradal, » Front stradal : cca 15 m




topografie Forma : dreptunghiulara;
Topografie : teren plan.
Amenajari Ziduri de sprijin : nu exista

Canale de descarcare : nu exista
Terasare pe portiuni : nu exista
Alte instalatii : nu exista.

Teren in exces : nu exista;

Teren in surplus : nu exista.

Teren exces
sau surplus
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3.6. Datele privind impozitele si valorile de impozitare
Evaluatorul nu detine asemenea informatii.

3.7. ldentificarea altor bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt proprietati
imobiliare.
La inspectia proprietatii nu s-au constatat bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt
proprietati imobiliare.

CAP. IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor gi
cumparatorilor i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente ( este foarte sensibila la
situatia economica , situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor; deciziile de cumpéarare sunt
influentate de tipul de finantare, durata rambursarii i rata dobanzii; este o piatd ce nu se
autoregleaza si este afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale; informatiile despre
tranzactii similare nu sunt imediat disponibile; exista decalaj intre cerere si oferta; cererea poate
fi volatila datoritd unor schimbari rapide in marimea, structura si veniturile populatiei).

4.1. Analiza cererii solvabile

Analiza cererii pornegte de la identificare persoanelor ( fizice sau juridice) care manifesta
cerere pentru achizitionarea de terenuri. Pentru acest tip de proprietate existd o segmentare a
pietei imobiliare in functie de tipul de activitate ce o desfasoara si categoria de clienti ce o
deserveste.

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

In prezent se manifesté o cerere crescuta pentru terenurile aflate la periferia municipiului,
preful acestora fiind mai accesibil atat pentru concesionare cét si pentru vanzare.

Din informatiile preluate de pe internet, am constatat ca sunt cereri pentru cumpérarea de
terenuri adecvate dezvoltéarii de spatii rezidentiale cu curii spatioase.
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4.2. Analiza ofertei competitive
Aceasta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar pe piatd. Pentru a analiza oferta,
evaluatorul trebuie sa treaca in revista inventarul de proprietati competitive care include stocul
existent, in constructie i in proiect.
Oferta de terenuri intravilane din municipiul Adjud este in acest moment inferioara cererii
in special in zonele limitrofe.
Oferta de terenuri intravilane pentru vanzare in municipiul Adjud este segmentata pe doua
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor: terenuri cu suprafete medii si mici ( 500 - 1000
mp ) si terenuri mari ( peste 1000 mp ).
Proprietarii se impart in trei categorii:
a) persoane fizice;
b) societati comerciale private;
c¢) investitori pe piata imobiliara.
Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul
de mici, unii dintre ei intrand in posesia terenurilor in urma alocarilor efectuate de UAT Adjud.
Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care
acestea le detin in exces fata de necesitatile lor curente, sau care nu se afla in zonele de interes
ale societatii, ele fiind achizitionate in vederea realizarii unor schimburi imobiliare cu alte terenuri
din zona lor de interes.
fn unele situatii investitorii achizitioneaza terenuri din apropierea localitatilor mari sau a
localitatilor situate in apropierea municipiului Adjud in vederea transformarii acestora in terenuri
cu destinatie rezidentiala sau industriala, fenomen foarte des intalnit in ultimii ani in cartierele
adiacente municipiului Adjud ( cartier Burcioaia, Adjudu-Vechi ).

4.3. Echilibrul pietei

In urma analizei pietei imobiliare se constata faptul ca cererea de terenuri similare depaseste
oferta, fiind o piatd a vanzatorului. Acest dezechilibru intre cerere si ofertd se datoreaza
posibilitatilor economice ale clientilor care muncesc in strainatate.

Datoritd revirimentului economic, momentan piata imobiliara din zona analizatd o

consideram in crestere, cei care au terenuri concesionate isi manifesta dorinta de cumparare.

Putem trage urmatoarele concluzii, analizadnd cererea existentd si potentiald si oferta

competitiva actuala:

»  datorita depasirii perioadei de criza pe care o traversam, momentan piata imobiliarg din
zona analizata o consideram in crestere, neexistand in domeniul proprietatilor de acest
tip destule tranzacitii;

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

» oferta de terenuri cu suprafete peste 1000 mp, este inferioara cererii, determinand o
piata a vanzatorilor;

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

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

»  Preturile in zona sunt cuprinse in intervalul 7-15 euro/mp.

Tranzactiile sunt constante si se refera la suprafete mici de teren achizitionate in scop

rezidential.

n concluzie, analiza pietei releva un dezechilibru in momentul prezent in favoarea ofertei,

respectiv exista multe cereri disponibile si o oferta mai mica.
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CAP.V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

In Standardele de Evaluare ANEVAR 2020-GEV630- Evaluarea bunurilor imobile, cea mai
buna utilizare este definita astfel: din optica participantilor de pe piata, cea mai buna utilizare este
utilizarea care din punct de vedere fizic este posibila, permisa din punct de vedere legal, fezabila
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare.

Astfel, pentru ca o proprietate sa se afle in cea mai buna utilizare a sa, ea trebuie s&

indeplineasca patru conditii:
» permisa legal,
> posibila fizic,
» fezabila financiar,
» maxima productiva.
Proprietatea subiect indeplineste cele patru conditii, pentru ca zona este populata cu multe
proprietati rezidentiale.
UTILIZARE - construire locuinta, pe un teren cu suprafata totala de 744 mp;
Rezulta ca cea mai buna utilizare este cea existenta.

CAP.VI EVALUAREA TERENULUI.

Evaluarea reprezinta o opinie sau o concluzie emisa@ pe baza unei analize referitoare la
natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei proprietai
imobiliare, exprimaté de o persoana impartiald, specializaté in analiza si evaluarea proprietatilor
imobiliare.

Evaluarea terenului se poate face utilizand urmatoarele metode de evaluare:
e metoda comparatiei directe,
¢ metoda alocarii,
e metoda extractiei,
¢ metoda parcelarii,
¢ metoda rezidual3,
e metoda capitalizarii rentei funciare.

Din metodele prezentate, pentru evaluarea terenului voi folosi metoda comparatiei directe.

6.1 Estimarea valorii terenului prin metoda cbmparagiei directe

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca acest teren este liber de constructii.

Prin aceastd metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri.

in evaluarea proprietatii subiect in aceasté lucrare se prezinta trei comparabile : 1,2.3
care au fost ofertate prin agentiile de publicitate ale mun. Adjud:

¢ Comparabila-1 teren intravilan Burcioaia, suprafata 1.000 mp, pret 13.000 euro,
deschidere 25 ml, comunicat telefonic.
e Comparabila-2 teren intravilan Adjudu-Vechi, suprafata 1.400 mp, pret 18.500 euro/mp.
e Comparabila-3 teren intravilan Adjudu-Vechi, suprafata 917,5 mp pret 9.500 euro.
Deoarece dreptul de proprietate este deplin pentru terenul de evaluat si comparabile, nu se

aplica ajustari.
Neavand informatii despre modul de finantare al tranzactiilor comparabile, am considerat
plata cash, neaplicadnd nici o ajustare.
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Deoarece conditiile de vanzare pentru terenul de evaluat i comparabile sunt obiective , nu
se aplica ajustari.

Ajustari pentru conditiile pietii —

Comparabila-3 s-a ofertat in anul 2018. S-a utilizat perechea de date (C1;C3)

(11,7-9)/9=2,7/9=0,. si s-a ajustat comparabila-3 cu +30%.

Ajustari pentru localizare.

Comparabila-1 si comparabila-2 sunt in zona centrala, si s-a aplicat o ajustare de -2%,
plecand de la studierea perechii de date (C2;C3):

(12-11,7)/11,7=0,3/11,7=2%.

Ajustari pentru suprafata —
S-a acordat +1 punct pentru fiecare 100 mp in plus.

Ajustari pentru deschidere la drum. Un teren se considera optim pentru o proprietate de tip
rezidential, daca raportul intre lungimea la fatada / adancime este situat in intervalul %4 - 1/3.

C1. 0,6-0,3 =+0,3: s-a ajustat cu +3%, fiind inferioara(mai aproape de intervalului 0,25-
0,33);

C2. 0,44 -3,3 = +14,; s-a ajustat cu +1%, fiind inferioara fata de intervalul (0,25-0,33);

C3. 0,21 -3,3=-2,99; s-a ajustat cu -30%, fiind superioara fata de intervalul(0,25+0,33).

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

Ajustari pentru acces la proprietate.

Comparabilele 1 si 2 au acces la drum asfaltat. S-a analizat perechea de date (C1;C3);

(12-11,7)/11,7=0,3/11,7=2%. S-au ajustat proprietatile 1 si 2 cu -2% repectiv -3%,fiind
superioare.
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GRILA DATELOR DE PIATA
Elemente de Proprietate Comparabila Comparabila Comparabila
Comparatie subiect 1 2 3
Localizare Burcioaia Adjudu-Vechi Adjudu-Vechi
Suprafatad(mp) 744 1.000 1.400 917,5
Pret (euro) 13.000 18.500 9.500
Tip informatie Oferta Oferta Oferta
Alustare negociere - -1.300 -1.850 -950
- 0
Pret ajustat eur/mp 11.700 16.650 8.550
Pret/mp 11,7 12 9
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat eur/mp 11,7 12 9
Conditii de finantare proprii proprii Proprii proprii
Ajustare(%) % 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat — 117 12 9
eur/mp
Conditji de vanzare liber liber liber
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat — 117 12 0
eur/mp
Conditji de ,
piata(data vanzarii) curent curent curent 2018
Ajustare(%) 0% 0% +30%
Ajustare(eur/mp) 0 0 +2,7
Pret ajustat —
eur/mp 11,7 12 11,7
Localizare-strada Burcioaia Adjudu-Vechi Adjudu-Vechi
periferie central central periferie
Ajustare(%) 2% 2% 0%
Ajustare(eur/mp) -0,2 -0,2 0
Pret ajustat —
eur/mp 11,5 11,8 11,7
Suprafata(mp) 744 1.000 1.400 917.,5
+256 +656 +173
Ajustare(%) +2% +6% +1%
Ajustare(eur/mp) +0,2 +0,7 +0,1
Pret ajustat-eur/mp 11,7 12,5 11,8
Deschidere(m) 156/50 25/40 25/56 14/65
Raport laturi 0,3 0,6 0,44 0,21
diferenta +0,3 +0,14 -0,09
Ajustare(%) +3% +1% 1%
Ajustare(eur/mp) +0,3 +0,1 -0,1
Pret ajustat-eur/mp 12 12,6 1,7
Utilitati incomplete similar similar similar
Ajustare(%) 0 0 0
Ajustare(eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat eur/mp 12 12,6 11,7
Acces la proprietate Drum pietruit Drum asfalt Drum asfaltat Drum pietruit
Ajustare(%) -2% -3% 0%
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Ajustare(eur/mp) -0,4 0
Pret ajustat -eur/mp 12,2 11,7
Ajustare totald bruta absoluta (euro) 1,4 29
Ajustare totald bruta absoluta (%) 11% 32%
Numar corectii 4 3
Curs de schimb lei/euro 4,9230

Dupa tot acest rationament, pretul unitar al terenului evaluat se considera cel mai apropiat
fata de cel al terenului aferent ¢ | care inregistreaza cea mai mica ajustare totald
bruta respectiv 0,9 euro, si un procent brut

Astfel, vom adopta pentru terenul supus evalurii o valoare de piata rotunjita de -

suro/mp.

Valoare piata teren = 744 mp x 12 euro/mp= 8.928 euro = 43.953 lei.

CAPITOLUL VII. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7.1. Analiza rezultatelor.
In evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat:
¢ Metoda comparatiei directe.

7.2. Reconcilierea valorilor

Avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut, relevanta acestuia si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii metodei comparatiei directe si pe de alta parte scopul evaluarii gi
caracteristicile proprietatii supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd este
suficient de precisa, astfel incat sa nu fie necesara aplicarea unei alte metode. Tot in sprijinul
alegerii valorii estimate prin aceasta metoda sta cele 3 comparabile, deci cantitatea de informatii
este suficienta.
Astfel, ca urmare a investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere criteriile de apreciere
(adecvarea, precizia $i cantitatea de informatii) si tindnd cont de factorii ce influenteaza valoarea
(utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare), in opinia mea, valoarea de piatad a
proprietatii, la data evaluarii, este:

Valoare piata teren = 8.928 euro = 43.953 lei.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:
¢ Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si
specifice si este valabild exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei.

valuator ANEVAR,
'442, Lazar Anton
Redeaitimatie 13612
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COMPARABILA-1

1 Terenuri de vanzare
13.000 €

| Despre anim; |

Gisit 11 februarie 2020
Actualizat 25 februarie 2020
Site-ul olx.ro

Teren Burcioaia 1000 m/p ; proprietar

Teren in Burcioaia , este primul lot cum intrati in localitate , proprietar , 1000 m/p ! Variante teren+ diferenta la Adjud
"
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COMPARABILA-2

. Teren intravilan Adjudu-Vechi

18 500 € negociani

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL

¢ Oferit de| Proprietar

o Extravilan / intravilan| Intravilan

¢ Suprafata utilal 1400 m?

Descriere

Vand teren intravilan cu deschidere la strada aproximativ 25 m, acces la canalizare, apa si curent
electric la poarta.

Pret usor negociabil.

Tel

Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OLX.ro,
disponibila pentru Android, i0S
e  Adaugatde pe telefon La 16:22, 13 decembrie 2020

e Vizualizari:199
¢ Numar anunt: 200666355
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COMPARABILA-3

nturi
Vinde rapid.Promoveaza-ti anuntul aici

& Teren INTRAVILAN Adjudu Vechi 917.5
. mp pentru CASA 9500€
Imobiliare » Terenuri Negociabil
Adjud
© Azi12:57 Salveaza ca favorit
Teren casa - lot Adjud 16 750 €

Imobiliare » Terenuri
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