ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREAnr. /73
din ¥ /1. 20/¢

Privind aprobarea vinzirii terenului in suprafati de 80 mp, aferent constructiei situate

in str. Girii, nr.33, T 38, P 1660, apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud

Consiliul local al municipiului Adjud, ntrunit in sedinfa ordinara la convocarea Primarului:

— Examinind Expunerea de motive a Primarului municipiului Adjud, precum i raportul de
specialitate al Compartimentului Administrarea Patrimoniului Public si Privat, Cadastru si
Utilitdti Publice al Primériei Municipiului Adjud, cu privire la aprobarea vanzirii terenului
in suprafati de 80 mp, aferent constructiei situate in str. Garii, nr.33, T 38, P 1660,
apartinind domeniului privat al municipinlui Adjud.

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

— in baza prevederilor art.7 din legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionali in
administratia publica, republicatd cu modificérile si completérile ulterioare;

— Considerdnd dispozitiile Codului Civil privind vanzarea prevazute in Cap.l, Tithl IX;

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

~ in temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit. ¢), alin. (5), Iit. b), art.45 alin.(3), art.47 si art.123

alin. (3) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001 republicatd cu modificirile si

completirile ulterioare;

HOTARASTE:
Art.1. Se aprobi Studiul de oportunitate conform anexei nr.l care face parte integranti la

prezenta hotérére.
Art.2. Se aprobd vanzarea terenului intravilan, in suprafatd de 80 mp, aferent constructiei
situate in str. Gérii, nr.33, T 38, P 1660, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud, pe care

este edificatd o constructie cu destinatia de spatiu comercial, conform schifei—anexa nr.2 la prezenta

hotarare.



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

Art.3.Preful de vanzare al terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare-anexa nr.3 la
proiectul de hotdrére, insusit de Consiliul Local al Municipiului Adjud, respectiv de 35 euro/mp,
valoarea totali este de 2800 euro, calculati in lei la cursul B.N.R. din ziva platii.

Art.d4. Contractul de vanzare cumpdrare se va incheia in forméa autentici la Biroul notarului
public, taxele aferente urménd a fi suportate de cumpdérétor.

Se imputerniceste Primarul municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de translare a
dreptului de proprietate.

Art.5. Prezentul teren nu face obiectul cererilor de retrocedare conform Legii nr.10/2001 si
Legilor Fondului Funciar.

Art.6. in evidentele patrimoniale se va opera corespunzitor vinzarea terenului in suprafati de
terenului in suprafatd de 80 mp, aferent constructiei situate in str. Girii, nr.33, T 38, P 1660,
aparfinand domeniului privat al municipiului Adjud.

Art.7. Prezenta hotiirire se comunica :

-Institutiei Prefectului judetului Vrancea

~Primarului municipinlui Adjud

-Compartimentului Administrarea Patrimoniului Public §i Privat Cadastru si Utilititi Publice al
Primériei Municipiului Adjud

-Compartimentului juridic al aparatului de specialitate al Primarului

-Directici Economice a aparatului propriu de specialitate al Primarului

-Tuturor persoanelor interesate.

CONTRASEMNEAZA,
Secretarul municipiului Adjud,
Jr. Sibisan Andra Genoveva

PRESEDINTE DE SE
Consilier local,
lanovici i



ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

Anexanr. 1laHCLnr. /# 3/920/ 4
STUDIU D E OPORTUNITATE

Privind véinzarea terenului in suprafati de 80 mp situat in intravilanul Mounicipiului
Adjud, str. Girii, nr.33

1.Date generale al studiului de oportunitate
Primiria municipiului Adjud impreuni cu Consiliul Local intenfioneazd si vandi terenul in

suprafatd de 80 mp, situat in intravilanul municipiului Adjud, str. Gérii, nr.33 T 38, P 1660, prin
organizarea unei proceduri de licitatie publica, cu drept de preemtiune si a fost concesionat de SC

Viviandri SA in baza contractului de concesiune nr. 47/01.09.1999, in vederea construirii unui

spatiului comercial.

Potrivit art.123, alin, (3), din Legea nr215/2001 privind administratia publicd locald
republicati, cu modificirile si completirile ulterioare, Consiliul Local al municipiului Adjud,
hotiragste cu privire la vinzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat al municipiului.

2.Scopul elaboririi studiului de oportunitate

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

furnizeazd municipiului Adjud stabilitate si extindere economicé solidd. Dezvoltarea investitiilor
locale presupune crearea unui climat care si atragh §i investifii private ceea ce va avea un impact
pozitiv asupra comunititii, prin cresterea ofertei de not locuri de muncé direct create.

3.Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul imobil
Elemente juridice

-Denumirea gi categoria din care face parte:
Teren situat in municipiul Adjud, str. Géarii, nr.33 T 38, P 1660 jud. Vrancea, si apartine

domentului privat al municipiului Adjud, in scopul vanzérii.

-Persoana juridica care il administreaza:

Terenul care se propune a fi vAndut se afld In administrarea directd a Consiliului Local al
municipiului Adjud.
Elemente tehnice

Terenul situat in intravilanul municipiului Adjud, str. Garii, nr.33  are o suprafaid de 80 mp

identificat cu T 38, P 1660 .
-Adresa: municipiul Adjud, str. Garii, nr.33  jud. Vrancea.

-Vecinatati:

-la est- str. Teiului

-la vest- bl.128

-la sud- Primaria Adjud

-la nord- proprietati private



-Date si conditii urbanistice:
Imobilul este situat in intravilanul municipiului Adjud. .
-Activititile - Terenul este concesionat de SC VIVIANDRI SRL, si a fost concesionat in

vederea construirii unui spatiu comercial.
Elemente economice

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justificd vanzarea:

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifica vanzarea

terenului sunt:
. valorificarea resurselor existente in scopul realizarii unei extinderi economice solide a

municipiului Adjud.
- dezvoltarea investitiilor locale prin cregterea ofertei de noi locuri de munca direct create;
- asigurarea unei sustenabilitifi §i a unei dezvoltari durabile;
- atragerea la bugetul local al municipiului Adjud de venituri;
- atragerea capitalului privat in actiunj ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitifii

locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al acestora.

4.Pretul vanzarii si date referitoare la procedura de vinzare

Preful vanzirii terenului este de 35 euro/ mp, si a fost stabilit prin raportul de evaluare. Valoarea
totala este in sumi de 2800 euro ce va fi achitatd in lei la cursul BNR din ziua platii.

Contractul de vanzare-cumpérare se va incheia in forma autentica la Biroul notarului public,

taxele aferente urménd a fi suportate de cumparator.
5.Date referitoare la procedura de vinzare
Terenul propus spre vanzare care face obiectul prezentei hotdrdri, a fost concesionat de SC

Viviandri SA in baza contractului de concesiune nr. 47/01.09.1999, in vederea construirii unui

spafiului comercial.
Proprietarul constructiei are drept de preemtiune (ca privilegiu) asupra terenului in
procedura de vénzare, pe care poate sd il exercite in termen de 15 zile de la data comunicini

hotararii, motivat de dispozitiile art.123 din Legea administrafiei publice locale nr. 215/2001
republicati cu modificarile §i completarile ulterioare, care prevede:

la alin. (2) Véanzarea, concesionarea §i inchirierea se fac prin licitatie publica, organizati in
conditiile legii.

si la alin.(3) Prin derogare de la prevederile alin. (2), in cazul in care consiliile locale sau
judetene hotardsc vanzarea unui teren aflat in proprietatea privatd a unitétii administrativ-teritoriale
pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bund-credintd, beneficiazd de un drept de

preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiilor.
- Cumpdaratorul va achita preful integral la data incheierii contractului de vénzare —
cumpérare;
- Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vinzarea terenului se vor suporta de

cumpiritor, potrivit prevgderilor legale in vigoare.
Contrasemneazi:
SECRETAR AL MUNCIPIGLUI ADJUD
Jr. Sibisan Andra Genoveva
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PRIMARIA ADJUD

ANEXANR.............
laH.C.LNR............

RAPORT
de evaluare pentru proprietéti imobiliare
TEREN str.Garii nr.33

1. EVALUATOR: Comisia de evaluare a Primariei Adjud.
- Autorizatie: Decizia primarului nr.310 din 03.12.2009.
- Adresa evaluatorului:
Primaria Adjud str.Stadionului nr.2 Adjud.
Telefon:0237641608
2. CLIENT SC Viviandri SRL
- Adresa: str.Gérii nr.33
- Destinatarul raportuiui:
Persoana juridica:Consiliul Local al municipiului Adjud.
3. PROPRIETATEA EVALUATA
Domeniu privat compus din: TEREN
- Proprietar Persoana juridica : Primaria Municipiuiui Adjud.
- Adresa proprietétii: Adjud str. Garii 33.
4, VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATH.
- stabilitd prin metoda "prin piata"
Total euro
Total lei
5.BAZA DE EVALUARE:
Valoarea de piata.
- Scopul evaluarii Vénzare
- Data inspectiei 15.11.2014
- Data Tntocmirit raportului de evaluare 16.11.2014
- Curs de schimb BNR la data intocmirii 1 euro= 4,4293 lei.
raportului
6. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE
- Temei contractual

2800
12402

Drept de proprietate: deplin
Numér cadastral
Carte funciara nr.
7. DATE PRIVIND DOCUMENTATIA CADASTRALA
Plan de amplasament i delimitare a imobiltului T38,P1660
Suprafafa inregistrats in documentatia cadastrala 80 mp.
8. UTILIZAREA ACTUALA A PROPRITATI
Teren cu constructie depozit materiale.

9. DESCRIEREA ZONE| DE AMPLASARE {Munteanu__| Gospodary

|

- Intervalul de pret pentru calcul {euro/mp) puncte slabe puncte slabe
1) Cabinet notarial Munteanu:
periferie 24 euro
mediand 31,5euro 31,50
centry 39 euro
2) Agentia imobiliara Gospodaru
periferie 20 euro
mediand 22,5 euro 22,50
ceniry 25 euro
- Zona de amplasare(centru/mediand/periferie) mediana
- Artere importante de circulatie n apropiere
B-dul Garii
Calitatea retelelor de transport:
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1) - drum asfaltat da 0 0
2) - linie feratd
- Caracterul edilitar al zonei:
Tipul zonei: rezidentiala
in zona se afla:
2) - refea de transport in apropiere da 0 0
3) - unitéti comerciale in apropiere da 0 0
4) - unitdti de invatdmant in apropiere da ] 0
5) - unitati medicale Tn apropiere nu -1 -1
- Unitati edilitare
6) retea urband de energie electrica da 0 0
7) refea urbana de apa da 0 0
8) retea urbana de gaze da 0 0
9) retea urband de canalizare da 0 0
10) gradul de poluare scazut da 0 o
11) ambient linistit nu -1 -1
12) zond inundabild nu 0 0
[ - concluzie privind amplasamentul -2,00 -2,00]

zona de referintd medianad amplasare favorabild
dotari si retele bune.
poluare redusa
ambient civilizat
10. DESCRIEREA TERENULUI.
- Teren depozit materiale de constructie
CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL
zona mediané, utilitdti complete
11. ANALIZA PIETEI IMUMOBILIARE
- DEFINIREA PIETEI $1 SUBPIETEI
Piata terenuritor pentru vanzare

- NATURA ZONEI
Zona mediand,zond rezideniiala
Edilitar: zond in stagnare

Economic:  zona in stagnare

- OFERTA DE PROPRIETATI IMOBILIARE SIMILARE
Stagnare

- CEREREA DE PROPRIETAT!| SIMILARE
In crestere

- ECHILIBRUL PIETEI
Dezechilibru in favoarea cererii

- PRETUL IN ZONA PENTRU PROPRIETAT! SIMILARE
Conform grila

- CONCESIUNI N ZONA PENTRU PROPRIETAT! SIMILARE

- CONCLUZII S| TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATI

1) Dezechilibru in favoarea cererii

2) Tendin{a de crestere in favoarea cererii

3) Rezultatul cercetarii: posibilitatea cregterii prefurilor

4) Vandabil
12. Cea mai buna utilizare.
Cea mai buna utilizare este un concept de piata.
Aplicind acest concept se poate identifica utilizarea cea mai profitabila a
proprietatii.
Cea mai buna utilizare se poate defini ca utilizarea cea mai
profitabila a unei proprietati , posibila din punct de vedere fizic, permisiva
din punct de vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si
din care rezulata cea mai mare valoare a proprietatii supusa evaluarii-
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Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea
ce ar trebu! data acestor terenuri prin constructiile ce s-ar putea realiza
pe ele.
Utilizarea care maximizeaza valoarea unei proprietati in functie
de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai buna
utilizare a terenului daca este utilizat pentru constructii.
13. EVALUARE.
STANDARDE INTERNATIONALE DE EVALUARE
- IVS 103 "Raportarea evaluarii
- MODUL DE ABORDARE A EVALUARII
12.1 Abordare prin cost
12.2 Abordare prin piaa
12.3 Abordare prin capitalizarea veniturilor
12.1 ABORDAREA PRIN COST.
Suprafata supusa evaludrii cabinet notarial Munteanu apreciaza 24 euro/mp pentru zona
periferie, 31,5 euro pentru zona de mediana si 39 euro/mp pentru zona centrala cu toate utilitatile.
Consideram ca prejurile respective sant compuse din 12 puncte de exigenta.

31,5 ! 12 = 2,6 euro.
Numarul de puncte slabe: = -2,00
26 X -2 = -5,3
31,50 + -5,25 = 26,25 euro/mp
Pretul de calcul dupa metoda Munteanu este de:
80 X 26,25 = 2100 euro.
2100 4,4293 = 9302 lei.
9302 / 25 = 372 leifan
372 / 80 = 4,65 leifmp/an

Avind in vedere ca amplasamentul este situat in zona C a grilei de prefuri aferenta
municipiului Adjud pentru care Agentia imobifiard Gospodaru apreciaza:
Suprafata supusa evaludrii agentiei imobiliare Gospodaru apreciaza 20 euro/mp pentru zona
periferie, 22,5 euro pentru zona de mediana $i 25 euro/mp pentru zona centrald cu toate utilitafile.
Consideram ca prefurile respective sant compuse din 12 puncte de exigenta.
Pretu! de calcul dupa metoda Gospodaru este de:

22,50 / 12 = 1,88
Numaérul de puncte slabe: = -2,00
1,88 X -2 = -3,75
22,5 + -3,75 = 18,8
Pretul de calcul dupd metoda Gospodaru este de:
80 X 18,8 = 1500 euro.
1500 X 4,4293 = 6644 lei,
6644 / 25 = 266 leifan
266 / 80 = 3,32 leifmp/an

12.2.Abordarea prin piata.
. Abordarea prin piat3 este posibild daca exista criterii de comparatie.
in zona exista o vanzare in apropiere{vecind) cu proprietatea subiect.

Contract vinzare nr.  Din 2014 SC Romlan srl 35,00 euro/mp
Valoare contract: 2800,00 euro
Valoare contract: 12402,04

12.3. Abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor.

Aceasta metoda este folosita de evaluatori deoarece printr-un

ansamblu de procedee si formule matematice se poate analiza capacitatea
beneficiara a unei proprietati imobillare de a transforma cistigurile rentiere
viitpare in valori prezente.

Capitalizarea directa este o metoda de randament , in evaluare

prin care se transforma cistigul estimat itr-un an intr-o estimare a valorii.
proprietatii.

Transformarea se face intr-o singura etapa, fie divizind venitul
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estimat printr-o rata adecvata de capitalizare, fie multiplicind venitul respec-

tiv Cu un factor corespunzator.

Capitalizarea directa se bazeaza pe venitul brut potential,venitul

brut efectiv, venitul net din operare, profitul net sau venitul generat de cladiri.
Se aplica urmatoarea formula:

V= Vne/Re uncle:

V = Valoare imobil

Vne=Venit net din capitalizare

Re = Rata de capitalizare

Rata de capitalizare este o rata a venitului pentru intrega propri-

etate ce reflecta relatia dintre venitul net asteptat de exploatare pe un an si

pretul intregii proprietati.

Terenul este concesionat pe o perioada de 25 ani gi redeventa anuala este

de 286 lei iar rata de capitalizare de 4%.

Valoarea terenului este calculats prin metoda capitalizérii,deoarece in zona nu

sant vanzari concludente pentru aplicarea metodei de piafa.

VBE = VBP-5%
CH = VBE*15%
VNE = VBE-CH
CH = VBE-15%
VNE = VBE-CH
Indicator |suprafata chirie/ nr.Juni valoare
mp leifmp/iuna
VBP 80,00 0,298 12 286,08
Pierderi
posihile 286,08 * 0,05 14,30
VBE 286,08 - 14,30 271,78
CH 271,78 * 0,15 40,77
VNE 271,78 - 40,77 231,01
Rata capital 4%
V-teren| 231,01 / 0,04 5775,24
unde:
VBP = Venit brut posibil

Pierderi = neplata sau plata cu intirziere

VBE

VNE

= Venit brut efectiv
CH = cheit.pt.intretinere,impozite, asigurari.
= Venit net din exploatare

13. IPOTEZE S| CONDITII LIMITATIVE.
Raportu! de evaluare al proprietatii a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:
a) proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini deoarece nu

s-a specific

at altfel.

b) fisa bunului mobil care face parte din documentatia cadastrala, cuprinde

datele referitoare 1a dimensiuni si suprafete.

c) se considera ca proprietatea este in deptina concordanta cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator.
d) se admite ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si

restrictille u

rbanistice

e) toate autorizatiile si certificatele de functionare sint reinoite pentru oricare
utilizare pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.
f) utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii si nu exista nici
servitute in afara celor descrise in raport.
Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii general limitative:
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a) orice estimare a valoritor din acest raport se aplica proprietatii considera-
te in intregime conform structurii prezentata in raport si orice diviziune in
elemente sau drepturi partiale ar anula aceasta evaluare.
b} imobilul a fost inspectat vizual de catre comisia de evaluare constituita prin
decizia primarului nr.310 din 03.12.2009.
c) previziunile sau exprimarile de exploatare continute in raport sint bazate
pe conditile actuale ale pietii aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditiile viitoare.
13.1 Definirea valorii si data estimarii.

Datorita faptului ca imobilut este evaluat pentru a stabili valoarea
de piaté la un moment dat, tipul de valoare adecvat " valoare de piata” este
stabilit in conditlile definitiei IVS 103 "Raportarea evaluarii® .

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata la data evaluarii infre un cumparator deschis si un vinzator
hotarit intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzatoare , in care partile impficate au actionat in cunosti-
nta de cau:;

Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-
zeaza procesul de evaluare trebuie datd definitia valorii de piata, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evaluare.

13.2. Sursa de informare.

Agentia imobiliara Gospodaru

Cabinet notarial Munteanu

Contracte de concesiune in zona.
14. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE.

Din studiul metodelor de evaluare comisia de evaluare emite urmatoarele
concluzii:

1} 1 Din metoda capitalizarii veniturilor rezultd o subevaluare a terenului.
2) Valoarea stabilitd prin metoda Munteanu stabileste un pret adecvat tendintei de
crestere a preturilor in zona de cumpérare a terenurilor.
3 ) Metoda comparatiei(prin piata) este cea mai relevanta.

Comisia de inventariere considera ca valoarea stabilitd prin metoda de piata

este cea selectats pentru aprecierea valorii terenutui la vanzare.

Aceasta valoare este de: 12402 lei.
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