ROMANIA
JUDETUL BACAU
ORASUL BUHUSI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind insusirea documentatiei cadastrale nr.16079/19.05.2021 si a documentatiei
de evaluare nr.20272/30.05.2023, precum si stabilirea pretului de concesiune a
bunului imobil — teren in suprafata de 512 mp, situat in Buhusi,
Str. Libertatii, nr.197

Consiliul Local Buhusi, judetul Bacau, intrunit Tn sedintid ordinaria in data de
29.06.2023;

Avand n vedere:

- Prevederile H.C.L.nr.73/27.04.2023 privind constatarea ca apartine domeniului privat al
localitatii bunul imobil — teren in suprafata de 512 mp, situat in Buhusi, Str. Libertatii,
nr.197, precum si aprobarea intocmirii documentatiilor de evaluare, in vederea
concesionarii directe;

- Documentatia cadastrala nr.16079/19.05.2021 - executant dl. Pascariu Alexandru, notata
in Cartea Funciara si de publicitate imobiliara;

- Raportul de evaluare nr. 20272/30.05.2023—executant Sc ,,Eval Proiect Consulting” Srl
Bacau;

- Raportul de specialitate nr.21489/09.06.2023 al Serviciului Urbanism;

- Referatul de aprobare nr.21491/09.06.2023 al Primarului orasului Buhusi ;

- Legea Nr.273/2006 privind finantele publice locale - cu modificérile s1 completarile
ulterioare;

- Prevederile art.552-553, art.555-561, art.602-603, art.876-885 din Noul Cod Civil
aprobat prin Legea nr. 287 din 17 iulie 2009 — Republicata si modificata prin Legea nr.
71/2011;

- avizul comisiei comert, turism, servicii publice, sandtate nr.23782/28.06.2023 —
favorabil, avizul nr.23784/28.06.2023 al comisiei juridice — favorabil, avizul comisiei de
urbanism nr.23886/29.06.2023 — favorabil si avizul nr.23888/29.06.2023 al comisieli
economice — favorabil;

- Prevederile art.76-art.83, art.108, art.129, alin (2) lit.c), alin.(6), lit.b), art.139, alin.3,
lit.g, art.140, alin.1, art.196, alin.(1), lit.a, art.197, art.297, art.302-303, art.354 si art.362
din Ordonanta de Urgenta Nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.l. Se aproba insusireca documentatiei cadastrale nr. 65269, inregistrata la
institutia noastra sub nr. 16079/19.05.2021 a bunului imobil- teren in suprafata de 512
mp, apartinand domeniului privat al localitatii, situat in Buhusi, Str. Libertatii, nr.197,
conform Anexei nr.1 — parte integranta din prezenta hotarare.



Art.2. Se aproba insusirea documentatiei de evaluare, inregistratd la institufia
noastra sub nr.20272/30.05.2023 a bunului imobil—teren in suprafata de 512 mp, situat in
Buhusi, Str. Str. Libertatii, nr.197, conform Anexei nr.2— parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.3. Se aproba pretul de concesiune directa catre doamna Irimiea loana Beatris, a
bunului imobil-teren in suprafatda de 512 mp, nr.cadastral 65269, situat in Buhusi, Str.
Libertatii, nr.197, dupa cum urmeaza:

Pret de concesiune calculat, conform Raportului de evaluare nr.20272/30.05.2023,
executat de SC Eval Proiect Consulting SRL Bacdu: teren in suprafatd de 512 mp-
2.870,46 lei/an

Pret de concesiune stabilit de C.L.B. : 2.950,00 lei/an

Art.4. Se aproba ca concesionarea sa fie pe 0 perioada de 25 ani, cu posibilitatea de
prelungire a perioadei, obiectul concesionarii fiind folosinta terenului aferent constructiei-
spatiu comercial.

Art.5. Se aproba Contractul de concesionare-cadru, conform Anexei nr.3 - parte
integranta din prezenta hotarare

Art.6. Se imputerniceste d-I Vasile Zaharia — Primarul Orasului Buhusi, sa
reprezinte Consiliul Local Buhusi in vederea semnarii Contractului de concesiune.

Art.7. Prezenta hotarare poate fi contestatd in termen de 30 de zile la instanta de
contencios administrativa competenta, in conditiile Legii nr.554/2004 — legea
contenciosului administrativ, modificata si completata.

Art.8. Prezenta Hotarare va fi afisata la sediul institutiei, va fi comunicata
Primarului Orasului Buhusi, Institutiei Prefectului - judetul Bacau, in vederea exercitarii
controlului de legalitate si va fi dusa la indeplinire de cdtre compartimentele de
specialitate din cadrul institutiei.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
BURHUI FLORIN - BOGDAN SECRETARUL GENERAL AL UAT BUHUSI,
Cons. Jur. OANA MIHAI

Hotararea nr. 116
Din 29.06.2023

Total consilieri in functie 19
Prezenti 14
Voturi ,,pentru” 14
Voturi ,,impotriva” 0
., Abtineri” 0

Hotararea a fost adoptati in plenul sedintei, din data de 29.06.2023, cu unanimitate de voturi.
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU

g'ﬁj/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buhusi
ANCEl CARTE FUNCIARA NR. 65269-C1
\(l’\-H;‘\Hlli\ﬂl\ COP'E

PURPICITATE PMBERIARS

Carte Funciara Nr. 65269-C1 Buhusi

A. Partea |. Descrierea imobilului

Constructii
Nr cadastral / - .
Crt | nr topografic Adresa Observatii / Referinte
Loc. Buhusi, Str Libertatii, Nr. 197, Jud. |Nr, nrvelur; 2: ; S. construita la so0l:126 mp; ; S. construita

A beapal ' ' Bacau desfasurata: 252 mp; SPATIU COMERCIAL P+1, AN 1998
B. Partea Il. Propnetan\sl acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2533 /09/04/2021
Act Administrativ nr. certificat constatator nr. 32157 dm 20/07/2020 emis de Oficiul National al Registrului
COmPI'tU|Li| F . g
A - oy e A e O Ai.

Bl

6466 / 02/09/2022
Act Notarial nr. contract de vanzare aut nr 1211, din 01/09/2022 emis de Ababei Gheorghe;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prm Conventle cota
actuala 1/1, cota initiala. 1/1- s

1) IRIMIEA IOANA BEATRIS

2) ALEC IOAN : ] ;
OBSERVATII: -soti, casatoriti in regimul comunitatii legale de bunuri; bun comun in devdlmasie;

C. Partea Ili. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

Al

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din2

Extrase pentru informare on-line 1a adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 65269-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii
o Destinatie Situatie > .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii Din acte: 120|Cu acte|[Nr. niveiuri:2; S. construita la sol:126 mp; S.
Al 65269-C1 industriale si ~ Masurata: 126/ in CF |construita desfasurata:252 mp; SPATIU
edilitare propriu |[COMERCIAL® P+1,~ AN 1998

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buhusi

ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 65269
A At COPIE
Carte Funciard Nr. 65269 Buhusi

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan -

Adresa: Loc. Buhusi, Str Libertatii, Nr. 197, Jud. Bacau

Nr. |Nr. cadastral Nr. - - :
Crt K tcopogsr;?ic | Suprafata* (mp) ~ - Observatii / Referinte

Al 65269 512 Teren imprejmuit; anstru_ctia C1 inscrisa in CF 65269-C1;

B. Partea IlI. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

2533 /09/04/2021 9 S
Act Administrativ nr. hotdrarea nr. 173, din 26/11/2020 emis de Consiliul Local al orasului Buhusi;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE,. doband|t prin Lege, cota actuala Al

1/1, cota initiala 1/1

1) UAT ORASUL BUHUSI, CIF: 4535953 DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele. dreptu!w de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 65269 Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
65269 512
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
r—

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata ¢ i .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 512 _ _ _ TEREN PARTIAL IMPREJMUIT CU GARD
constructii ; DIN PLASA

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan.

Punct!{ | .Punct Lungime segment
inceput sfarsit =+ (m)
R 2 28.284
2w 3 18.585

3|5 4 23.44

4 5 4.417

5 6 6.706

6 1 9.245

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line |z adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 65269 Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi

* | yngimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#x Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1,1






— LYECE
Evaluator autorizat ANEVAR - ing.Petronela Iancu, legitimatie 13225 i .
Tel.: 0744476571 ; 0724155496, Email: petronela_iancu@yahoo.com 30, MAL 202

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan ,,curti-constructii” in suprafata
de S12 mp situat in Buhusi, str.Libertatii nr.197,
in vederea estimarii valorii anuale de concesiune
pe o perioada de 25 de ani

Proprietar
U.A.T.Buhusi, jud.Bacau

Mai 2023



" Raport de evaluare teren 512 mp, pentru concesiune, Buhusi str.Libertatii nr.197 pag. |

LINTRODUCERE

Transmit anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea redeventei
minime anuale pentru pentru terenul intravilan in suprafatd de 512 mp, situat in
Buhusi str.Librtatii nr.197, proprietatea U.A.T.Buhusi, in vederea concesionarii pe o
perioada de 25 de ani.

Inspectia in teren, informarea cu date de piati precum si intocmirea raportului de
evaluare, s-au desfagurat in perioada 04.05-24.05.2023.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile
efectuate este 05.05.2023.

In baza calculelor efectuate si a termenilor de referinta, valoarea redeventei
anuale pentru terenul supus evaluarii, este: = '

VALOAREA DE PIATA 73.947 Lei, echivalent 15.008 euro
Valoare redeventa minima anuala,

pentrua o perio;ga contractualade | 2 870,46 Lei, echivalent 581,48 euro
ani

Evaluator ing.Petronela Iancu, ca o garantie a protejdrii  intereselor
dumneavoastri, certifici urméatoarele:

-nici una dintre persoanele care au participat la intocmirea si
documentarea cu informatii, in vederea realizirii prezentului raport de evaluare, nu are
nici un interes legat de proprietatea evaluatd si nici nu depinde material, sau este
partinitor fatd de vreuna dintre partile implicate

-inspectia proprietitii evaluate precum si investigatiile, analizele si
calculele efectuate au fost realizate de evaluatorul care a realizat lucrarea

-informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate In limita posibilititilor din mai multe surse

-raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022

-raportul este supus doar acelor conditii limitative prezentate in cadrul siu

-realizarea evaludrii precum si onorariul, nu depind de valoarea raportaté

-evaluatorul are calitatea de membru ANEVAR si detine competenta de a
elabora acest raport de evaluare.

Evaluator autorizat ANEVAR
Ing.Petronela Iancu Abji
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CERTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing. Petronela Iancu, in calitate de prestator, declard ci evaluarea a
fost intocmita in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 si confirm
ca:

o prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului

o evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate

° evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022

o dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si
bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita posibilitatilor

o onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al
raportului

® evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala

° evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluati

o evaluatorul a efectuat o inspectie personald a bunurilor supuse evaluarii

o nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat
asisten{d profesionald in elaborarea raportului

o nici realizarea evaludrii si nici remunerarea, nu depind de valoarea
raportata.

Evaluator autorizat ANEVAR' G, %0
Ing.Petronela Iancu ANCY pygg -
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ILTERMENI DE REFERINTA

Lucrarea a fost elaborati la solicitarea beneficiarului U.A.T. Buhusi, citre
evaluator autorizat ANEVAR ing.Petronela Iancu, in calitate de executant.

2.1.Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluator inginer IANCU PETRONELA, este membru ANEVAR cu legitimatie
nr.13225, cu specialitatile evaluator intreprinderi si proprietdti imobiliare, licitator
atestat ANP cu licenta nr. 116/1996. si desfasoara urmatoarele activitati:

- evaluari intreprinderi §i proprietiti imobiliare;

- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activitati de servicii prestate in principal societitilor comerciale.

Toate aceste servicii sunt prestate de specialisti (evaluatori atestati ANEVAR,
proiectanti, juristi, experti contabili, etc.) colaboratori, care respectd In relatiile cu
clientii principii bazate pe : integritate, obiectivitate, independentd, competenta
profesionald, secret profesional si comportament deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, societatea dispune de o logistica adecvati executarii
lucrarilor : retea de calculatoare, programe si banci de date specifice.

Experienta In executarea lucrdrilor de evaluare se reflects in efectuarea de studii
si evaludri pentru societdti cu capital privat sau mixt, in cadrul societdtii, sau, n
colaborare cu alte firme de profil.

2.2.1dentificarea clientului.Identificarea utilizatorilor desemnafti
Denumire : U.A.T.Buhusi
Adresa : Bacau, str.Republicii nr.5

2.3.Scopul lucrarii

Scopul evaludrii este estimarea redeventei minime anuale pentru terenul
intravilan- in suprafatd de 512 mp, situat in Buhusi, str.Libertatii nr.109, in vederea
concesionarii pe o perioada de 25 de ani.

2.4.Identificarea proprietatii imobiliare.Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al UAT Buhusi, asupra proprietatii
mentionate, in baza Hotararii nr.73/27.04.2023 a Consililului Local Buhusi, jud.Bacau.

Terenul a fost evaluat in ipoteza ci este liber de sarcini.

2.5. Tipul valorii

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluirii.

In prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimadrii
redeventei minime anuale pentru terenul in suprafata de 512 mp aflat in proprietatea
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U.A.T. Buhusi, s-a urmarit o estimare a valorii de piata = baza de evaluare, asa cum
este aceasta definitd in Standardul SEV 100 - Cadrul general:

“ Valoarea de piati este suma estimatdi pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotardt si un vdnzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care péirtile
au actionat fiecare incunostintd de cauzd, prudent gi fiird constrangere.

Conform Standardelor ANEVAR, “redeventa” reprezinta “O plata facuta
pentru dreptul de a utiliza un activ, in special a unui active necorporal sau a unei
resurse natural”.

Conform Codului Fiscal aceasta reprezinta “platile de orice natura primite
pentru folosirea ori dreptul de folosinta”.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabili la data evaluirii sl precizez
cd la orice altd data valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbiri
materiale In conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

2.6.Data evaluirii

Data redactarii finale a raportului de evaluare este 24 Mai 2023. Evaluarea a fost
efectuata pe baza datelor furnizate de citre beneficiar.

Cursul de referinti euro, la data de 05 Mai 2023, este : 1 euro =4,9273 lei.

2.5.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Au fost puse la dispozitie, urmatoarele documente:
- Hotararea nr.73/27.04.2023 a Consililului Local Buhusi
-Plan de situatie intocmit de Pascariu Alexandru
Inspectia terenului supus evaluirii s-a efectuat in ziua de 05.05.2023.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urmitoarele:
*analiza starii de fapt a terenului supus evaluarii;
*informare privind natura terenului si seismicitatea zonei ;
*informare privind impactul terenului supus evaluirii asupra factorilor de
mediu si a documentelor legate de acest aspect.

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

Date puse la dispozitie de citre beneficiar

Standarde de Evaluare ANEVAR 2022 — SEV 100 — cadru general

Evaluarea Proprietétilor Imobiliare, editia romani ANEVAR si IROVAL;

Informatii internet/proprietar privind oferte cu proprietiti comparabile si direct
proprietar

Legea nr.219/1998 — privind regimul concesionarilor

Date din literatura specificd domeniului evaluirii.

2.7.Ipoteze si ipoteze speciale
In scopul protejarii evaluatorului si pentru buna informare a clientului, au fost
create doud categorii de ipoteze si ipoteze speciale, dupd cum urmeaza:
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A. Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza ipotezelor mai jos
mentionate:

-evaluatorul este absolvit de responsabilitate in ceea ce priveste descrierea
situatiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprietate ; se considerd ci
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluati ca fiind liberd de orice sarcini

-S¢ presupune ca proprietatea se afli in stdpanire responsabild si
administrare competent3

-toate informatiile se considers a fi autentice, fird a se da garantii asupra

preciziilor
-toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte, planurile din acest
raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul si-si faci o imagine referitoare la
proprietate
-S¢ presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile si restrictiile urbanistice
B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmitoarele conditii generale
limitative:
-detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu di dreptul de a-1
face public
-potrivit scopului acestei evaluiri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultantd ulterioard sau si depund marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta
a fost convenitd scris si-n prealabil
-orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerate
in intregime §i orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasti
evaluare

2.8.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard
acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificatia formei si a contextului in care
ar urma sa apara.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul si uzul clientului.
Evaluatorul are responsabilitate numai fati de client, care se obligd sd-1 protejeze fatd
de pretentiile tertilor.

2.9.Declaratia de conformitate

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea standardelor de
evaluare, a normelor si recomandarilor ANEVAR.

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022,
evaluatorul are pozitia de consultant si nu are nici un interes direct sau indirect la
beneficiar.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
informatii referitoare la bunurile supuse evaluarii.
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2.10.Moneda valorii definite

Moneda valorii definite este ,,Lei” si in echivalent ,,Euro”, fara TVA.
Nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

CAP.3 ANALIZA TERENULUI SI A AMPLASAMENTULUI

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii
Teren intravilan de categoria ,,curti-constructii”, in suprafata de 512 mp, situat
in Buhusi, str.Libertatii nr.197, proprietatea U.A.T. Buhusi.

3.2. Situatia juridica
Terenul intravilan in suprafata de 512 mp este proprietatea U.A.T Buhusi
conform Extrasului de CF nr.2533/09.04.2021.

3.3. Amplasamentul proprietitii

Terenul in suprafata de 512 mp, proprietatea U.A.T. Buhusi este amplasat pe
str.Libertatii, cu acces direct din DN 15. Amplasamentul se afla in zona comercial-
industriala, la o distanta de cca 200 m de sediul politiei locale (str.Pionierului).

In zona se afla retele de transport :
- Rutier — strada asfaltata

3.4. Caracteristicile amplasamentului

Oragul Buhusi se afld in nordul judetului, la limita cu judetul Neamt, in sud-estul
depresiunii Cracau-Bistrita (la 235 m altitudine) la confluenta paraului Romani cu raul
Bistrita, la 24 kilometri nord-vest de Bac#u pe terasele superioare ale Bistritei, dincolo
pe versantii sud-vestici ai dealului Runc. Orasul Buhusi este traversat de soseaua
nationald DN15, care leagd Baciul de Piatra-Neamt. Din acest drum, la Buhusi se
ramificd soseaua judeteand DJ156B, care duce spre sud-vest la Bligesti, si soscaua
judeteanda  DJ158, care duce spre nord injudetul Neamtla Romani,
Moldoveni si Secuieni (unde se termind in DN2).

Prin oras trece si calea ferata Bacau-Bicaz, care este deservit de statia Buhusi.

Zona in care se gdseste proprietatea evaluati este o zond mediana, zona
comercial-industriala preponderent cu imobile de tip comercial si cu activitate de mica
productie, direct la artera principala DN 15.

Zona de amplasament are acces la toate utilitatile.

Accesul la teren se face direct din DN 15.
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Concluzie privind amplasarea proprietitii : zona de referintd — zona mediana

a orasului, amplasare in zona comercial-industriala preponderent cu imobile de tip

comercial si cu activitate de mica productie, direct la artera principala DN 15.

3.5. Descrierea terenului

Conform planului de situatie terenul in suprafata de 512 mp, are o forma
regulata-patrat.

Terenul nu este in panta si constituie o suprafata de teren betonata lipita de
suprafata de teren proprietate particulara a doamnei Irimiea Ioana Beatris.

CAP.4 ANALIZA PIETELARII DE PIATA

4.1. Piata terenurilor

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o
putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile.

Treptat, investitorii incep si capete incredere si si caute noi oportunitati, pe
masurd ce situatia se stabilizeazi. Mai mult, investitori maturi realizeaza ca pentru a
razbate in conditiile competitive din aceatsa piata, au nevoie de mult mai multa
cercetare de piata, de analize mult mai detaliate si bazate pe date reale decat oricand
altcandva. Piata nu mai "inghite" orice proiect si doar studii facute cu responsabilitate
pot face diferenta intre succesul sau pierderea intr-un proiect.

Anul 2023 a inceput cu o scidere a vanzarilor de locuinte, atat fati de decembrie
2022, cat si fatd de ianuarie 2022, arati datele transmise de Agentia Nationald de
Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI).

In luna ianuarie 2023 au fost vandute, la nivelul intregii tari, 33.274 de imobile,
cu 26.590 mai putine fatd de luna decembrie 2022. Comparativ, in luna ianuarie 2022
au fost vandute, la nivelul intregii tiri, 39.510 de imobile.

Numdrul caselor, terenurilor si apartamentelor care au ficut obiectul
tranzactiilor In luna ianuarie 2023 este cu 6.236 mai mic fatd de perioada similari a
anului 2022.

Cele mai multe vanziri de imobile au fost inregistrate, in ianuarie 2023, in
Bucuresti — 6.945, Bragov — 1.928 si Ilfov — 1.458. Judetele cu cele mai putine imobile
vandute in aceeasi perioada sunt Teleorman — 174, Covasna — 180 s1 Olt — 184,
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4.2. Analiza ofertei

La acest moment, in imobiliare achizia de case sau apartamente nu mai este o
investitie buna . In schimb pentru c3 inflatia erodeazé puterea de cumpirare a banilor
se recomanda achizitia de terenuri intravilane in zonele limitrofe oraselor mari cu
potential de crestere, dar si spre cele situate in zone rurale pe o raza de 10-15 km de
orasele mari.

4.3. Analiza cererii

Previziunea pentru anul 2023, arata ca, cererea ar putea, sd scadi, deoarece
incertitudinile mari si cresterea ratelor la creditele ipotecare fac din achizilia de
imobile o alternativd mai putin atractivd. Volumul de livrari ar trebui, de asemenea, s
se reduca si el putin, pe fondul costurilor de constructie mai mari, mai ales dupd anul
2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in ceea ce priveste livrarile de
imobile in special in zonele rezidentiale de blocuri de locuinte.

4.4. Analiza echilibrului pietei

Cererea va fi influentati de costul ridicat al finantarii, insa si oferta va fi mai
mica, multi dezvoltatori amanand noi etape de dezvoltare pani la stabilizarea sit uatiei
cconomice, astfel incét echilibrul dintre cerere si oferta se va mentina, dar pe o piata
contractatd. Vom vedea ajustari de preturi, corectii pe segmentele mass-market care
depind de creditare, n egald misurid in care vom vedea si cresteri de prefuri pe
segmentele premium care atrag in continuare investitori”.

CAP.5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata.

Asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 “cea mai buna
utilizare” reprezinta utilizarea probabila rezonabil si legala a terenului liber sau a unei
proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat, financiar fezabila,
care determina cea mai mare valoare.Cele patru criterii pe care cea mai buna utilizare
trebuie sa le indeplineasca sunt permisibilitatea legala, posibilitatea fizica, fezabilitatea
financiara si productivitatea maxima.

Pentru ca o utilizare sa fie cea mai buna, aceasta trebuie sa fie probabila
rezonabil si sa fie maxim productiva.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra
proprietatii subiect al evaluarii.CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate
pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare prin analiza fezabilitatii
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legata de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea
ocuparii, managementului si de cresterea potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare este un concept fundamental format si utilizat pe orice
piata imobiliara.

Cunoasterea si intelegerea comportamentului participantilor pe piata imobiliara
este o cerinta primordiala pentru edificarea asupra CMBU.

5.1. Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, presupune utilizarea unei
proprietafi bazatd pe ipoteza ci lotul de teren este liber sau poate deveni liber, prin
demolarea oricdror constructii.

Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren este de a pastra terenul in scopuri
investitionale, adica terenul sa ramana liber sau sa fie utilizat pentru o utilizare
intermediara pana cand cererea justifica investitia propusa.

Acest fapt se intampla atunci cand apare deprecierea externa a pietei.

Din analiza pietei imobiliare, din zona de amplasament a proprietatii, supuse
evaludrii si analizand criteriile CMBU, apreciem urmatoarele:

Cea mai buna utilizare in cazul terenului intravilan in suprafata de 512 mp situat
in Buhusi, str.Libertatii nr.197, este aceea de intregire a proprietatii doamnei Irimiea
Ioana Beatris in scop comercial (extindere incinta cu activitate comerciala, intrucat
aceasta suprafata de teren se regaseste la limita proprietatii acesteia. Concesionarea
suprafetei de teren de 512 mp pe o perioada de 25 de ani, ii ofera posibilitatea utilizarii
fara restrictii (decat acelea impuse de concesionar), luind in considerare si faptul ca pe
termen mediu si lung nu se prevede schimbarea utilizarii actuale.
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CAP.6. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarile in evaluare, descrise si definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 - Cadrul general, sunt abordarea prin piatd, abordarea prin venit §i
abordarea prin cost. Acestea sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului
de echilibru, anticipérii beneficiilor sau substitutiei.

6.1.Abordarea evaluirii
Pentru determinarea valorii de piati a unui activ (proprietate), Standardele de
Evaluare ANEVAR 2022, previd posibilitatea utilizirii a trei tipuri de abordari si
anume: -Abordarea prin piati
-Abordarea prin Venit
-Abordarea prin Cost

Abordarea prin piati

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al ciror pret se cunoaste.

Prima etapd a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd putine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util si se ia in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condifia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizati critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii sd fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de conditiile tranzactiilor
efective §i s@ fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeazi si fie adoptate

‘pentru evaluarea care se realizeazd. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor
de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viaa utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implicd transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzatoare de actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din
contracte sau sa nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat
fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

* capitalizarea venitului, In care unui venit reprezentativ al unei singure perioade
1 se aplica o raté cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

e fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplicd o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezentd, » diferite modele de evaluare a optiunilor.
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Abordarea prin venit poate fi aplicatd la evaluarea datoriilor prin luarea in
considerare a fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, péna la data
stingeril acesteia.

6.2. Evaluarea terenului

Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul $1
cladirea, de care este atagat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaluirii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piati, localizarea
va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piati se aplica
pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare. Pentru a putea compara
subiectul evaludrii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvatd. Unitdtile de comparatie, care se utilizeaza frecvent,
rezultd din analiza prefurilor de vénzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru
cladiri sau a pretului pe mp pentru teren. Alte uniti{i folosite pentru compararea
preturilor, atunci cand existd suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale
proprietailor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productie, de exemplu in
cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai atunci cind este
selectatdi In mod judicios §i este aplicati proprietitii subiect si proprietitilor
comparabile in fiecare analizd. In masura in care este posibil, orice unitate de
comparatie utilizatd ar trebui si fie cea care se utilizeazi in mod obisnuit de citre
participantii pe piata relevanta.

In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii
despre preful comparabil se determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale
proprietétii imobiliare ale tranzactiei/ofertei, din care au rezultat datele despre pret, cu
cele ale proprietatii evaluate. '

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urméitoarele elemente:

° dreptul care oferd dovada despre pre{ si dreptul asupra proprietatii supus
evaluarii;

* localizarile respective;

* calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor:

* utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

* situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

» data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii cerut.

Metoda comparatiei directe considerd ca preturile/ofertele proprietitii sunt
stabilite de piatd. Valoarea de piata poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor
de pe piatad ale proprietifilor competitive pe segmentul respectiv de piati. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cand
existd informatii disponibile, abordarea prin comparatii este cea mai directd si
sistematicd abordare pentru estimarea valorii.
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Pentru realizarea evaludrii terenului considerat liber ce face obiectul prezentului
raport de evaluare s-a realizat o analizi a pietei imobiliare locale.

Oferte de terenuri

SUPRA
FRONT PRET
Nr. {COMPARABIL AMPLA FATA
o) N SAMENT TEREN STRADAL | ACCES | UNITAR |[CONTACT
m euro/mp
mp
Buhusi,
1 Comparabila str.ALL Cuza 500 18 asfalt 31
1 nr.51 -
Comparabila Buhusi, : .
2 2 str.Libertatii 775 17 asfalt g5 | lnohiliare
nr.409 0y
Buhusi, str.Libertatii homezao
3 Comparabila nr.409 960 20 asfalt 20
3 proprietar
Buhusi,
4 Comparabila str.Libertatii 1624 23 asfalt 20
4 nr.409

Am considerat ca fiind comparabile cele 4 proprietdti prezentate mai sus.

Estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietiti
comparabile si comparénd caracteristicile acestora cu cele ale proprietatii supusi
evaludrii, se fac corectii, +, functie de aseminirile si diferentele intre proprietiti

obtinandu-se valori echivalente Ia final. Se re

fine ca fiind valoarea terenului de evaluat,

valoarea proprietitii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Evaluare teren intravilan in suprafata de 512 mp

Elemente de comparatie Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila | Teren afiat
1 2 3 4 in
proprietate
DATA EVALUARII Mai 2023
Curs euro la 05.05.2023 4,9273
Numar cadastral 65269
Pret de oferta teren(euro/mp) 31 20 20 20
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare pt drept de propr 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare corectata(euro/mp) 31 20,0 20 20
Conditii de finantare de piata de piata de piata de piata de piata
Ajustare pt cond.de finantare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare corectata(euro/mp) 3.1 20,0 20 20
Condii} devanzure independent independent independent -independent independent
| Ajustare pt cond.de vanzare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
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Valoare corectata(euro/mp) 31 20,0 20 20
Restrictii de utilizare nu nu nu nu nu
Ajustare pt restrictii de utilizare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Valoare corectata(euro/mp) 31 20,0 20 20
s . oferta/Mai oferta/Mai oferta/Mai oferta/Mai Mai 2023
Conditii de piata 2023 2023 2023 2023
Ajustare pt conditii de piata -10% -10% -10% -10%
Pret ajustat (euro/mp) -3,10 -2,00 -2,00 -2,00
Valoare corectata(euro/mp) 28 18,0 18 18
Localizare Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi, str. Libertatii
str.ALLCuza Libertatii- Libertatii Libertatii nr. 197
nr 51, iesirea nr.409 nr.409 nr. 409
Spre manastiri
Ajustare pt localizare 0% 2% 2% 2%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 0,36 0,36 0,36
Valoare corectata(euro/mp) 28 18,4 18 18
balastata, la balastata, la balastata, la
cca I150mde | ccal50mde | ccal50mde
Acces la strada da, asfaltata asfalt asfalt asfalt da,asfaltata
Ajustare pt acces la sosea 0% 15% 15% 15%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 2,75 2,95 2,75
Valoare corectata(euro/mp) 28 21 21 21
Topografie plana plana plana plana plana
Ajustare pt topografie 0% 0% 0% 0%
| Pret ajustat (euro/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare corectata(euro/mp) 28 21 21 21
Deschidere 18 17 20 23 28,28
Ajustare pt deschidere 3% 3% 3% 3%
Pret ajustat (euro/mp) 0,8 0,6 0,633 0,63
Valoare corectata(euro/mp) 29 22 22 22
Suprafata (mp) 500 775 960 1624 512
Ajustare pt suprafata 0% 0% -2% -10%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 0,00 -0,43 -2,17
Valoare corectata(euro/mp) 29 22 21 20
intrav.curti-
Categorie teren intrav.arabil intrav.arabil intrav.arabil intrav.arabil constr
Ajustare 2% 2% 2% 2%
Pret ajustat (euro/mp) 0,57 0,43 0,43 0,39
Valoare corectata(euro/mp) 29 22 22 20
el, a-c, g, el, a-c, g, el, a-c, g,
Utilitati el ac g neracordate | nmeracordate neracordate el a-c, g
Ajustare pt utilitati 0% 5% 5% 5%
Pret ajustat (euro/mp) 0,000 1,087 1,066 0,979
Valoare corectata(euro/mp) 29,31 23,27 22,80 20,94
Corectie totala bruta 4,51 7.27 7.67 9,29
Pondere corectie bruta 14,55% 36,35% 38,37% 46,46%
| Numar corectii 2 5 6 7
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VALOARE ESTIMATA - euro/mp 29,31

VALOARE TOTALA TEREN - lei 73.947

VALOARE TOTALA TEREN - euro 15.008
Corectii:

-pentru dreptul de proprietate transmis, corectiile sunt ,zero” intrucat

dreptul este ,,deplin” pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;

-pentru ,,conditiile de finantare”, corectiile sunt ,,zero” intrucat conditiile

de finantare sunt aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;

-pentru ,,conditiile de vanzare”, corectiile sunt ,,zero” intrucat conditiile

de vanzare sunt aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect

-pentru restrictii de utilizare”, corectiile sunt 07 pentru toate

comparabilele, intrucat acestea nu prezinta restrictii de utilizare la fel ca subiectul
(doar acele restrictii impuse de urbanism):;

-pentru  ,conditiile de piata”, corectiile sunt »-10%”  intrucat
comparabilele reprezinta oferte pe piata libera;

-pentru ,,localizare”, corectiile sunt: pozitive pentru comparabilele 2, 3 si

4 (localizari mai defavorabile decat subiectul) si corectie ,»0” pentru comparabila 1
(localizare similara);

-pentru ,acces la strada”, corectiile sunt ,,0” pentru comparabila
I(comparabil situata similar) si coresctii pozitive pentru comparabilele 2, 3 si 4
(acces mai favorabil al terenului subiect-direct la DN 15);

-pentru ,,topografie”: corectii ,,0” pentru toate comparabilele (topografii
plane la fel cu subiectul);

-pentru ,,deschidere”, au fost aplicate corectii pozitive pentru toate
comparabilele (deschideri mai defavorabile);

-pentru ,,suprafatd” au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele

3 si 4 (suprafata mai avantajoasa la vanzare a subiectului) si corectii ,,0” pentru
comparabilele 1 si 2 (suprafete foarte apropiate cu cea a subiectului);

-pentru ,,utilitati’, au fost aplicate corectii pozitive pentru comparabilele

2, 3 si 4 si corectie ,,0” pentru comparabila 1 (aceleasi utilitati cu cele ale subiectului).

Numarul mic de corectii si ponderea cea mai scizuti a corectlel totale brute, a
condus la alegerea prefului pe mp al terenului de evaluat, si anume 29, euro/mp al
proprietatii 3.

Valoarea terenului intravilan ,,curti-constructiijZ.»-E&;s;qprafata de 512 mp,
conform aborddrii pe baza comparatiei directe de P%?J ,este de 73.947 lei,

i

echivalentul a 15.008 euro. Lty "ty
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Pornind de la aceasta valoare se va estima valoarea concesiunii minime
anuale (pe o durata de 25 de ani) a terenului in suprafata de 512 mp, astfel:

Estimarea redeventei minime

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea
de stabilire a redeventei de catre concedent.

Valoare redeventei minime in vederea inchirierii / concesionarii terenului se
poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

R ima = Rya X FA , unde:

Rininima — valoarea redeventei minime;

Rpryia — redeventa anuala;

FA — factorul de actualizare, unde:

FA =1-—1

(1+a)”7

Factorul de actualizare (FA) reprezinta factorul prin care se aduc in prezent
veniturile constante periodice viitoare.

a —rata de actualizare;

n —numarul de ani ai contractului.

In vederea estimarii redeventei minime se parcurg urmatoarele etape:

estimarea valorii de piata a proprietatii;

estimarea redeventei brute;

estimarea ratei de actualizare (a);

determinarea prin metode matematice a factorului de actualizare pe durata
contractului;

e. estimarea redeventei minime pe baza formulei R,ipima = Rpruta X FA.

oo op

a. estimarea valorii de piata a proprietatii
Valoarea proprietatii s-a estimat prin abordarea prin piata la capitolul 4, pct.4.2.1.
(Abordarea prin piata)
Valoarea proprietatii imobiliare “Teren intravilan 512 mp” :
73.947 lei

b. estimarea redeventei brute

Redeventa anuala bruta a fost estimata prin formula Ry, = Valoare de piata
proprietate / Numar de ani in care se recupereaza valoarea proprietatii (numarul de ani
de recuperare a investitiei este numarul de ani prevazut in legislatia in vigoare,
respectiv 25 de ani, conform prevederilor art. 14 din Legea 50/1991, “limita minima a
pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului J udetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti si a Consiliului Local, astfel incat sa se
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in conditiile de piata,
la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.)
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In concluzie, costul capitalurilor proprii devine:

R¢+ B x Pri+ Pr.+ Pr, =K,

7,26% + 0,66 x 13,52% + 7,21 + 6,0% = 25,41%.

Intrucat costul capitalului de mai sus este exprimat in termeni nominali, pentru
a-l putea exprima in termeni reali este necesar sa fie ajustat cu rata inflatiei (rata
inflatiei a fost estimata de catre BNR la 11,23% la aprilie 2023).
(1 + rata nominala) = (1 + rata reala)(1 + rata inflatiei)
rata reala = (1 + rata nominala)/(1 + rata inflatiei) — 1

Rata de actualizare reala = 25,41%

d. determinarea prin metode matematice a factorului de actualizare pe durata

ramasa a contractului
1-1/(1+a)" = 1-1/(1425,41%)25 = 0,95022

e. estimarea redeventei minime pe baza formulei Rpinima = Rpruta X FA

Desfasurarea calculelor este prezentata incontinuare:

Specificatie U.M. Valori
suprafata teren mp 512,00
valoarea de piata unitara a terenului euro/mp 29,88
curs de schimb (05.05.2023) lei/euro 4,9273
valoarea de piata a terenului euro 15.298.,6
numarul de ani de concesiune ani 25,00
redeventa anuala : lei 611,94
rata de actualizare % 12,75%
numarul de ani aferenti contractului ‘ani 25,00
factorul de actualizare (1 - 1/(1+a)25) - 0,95022
Redeventa actualizata anuala euro 581,48
Redeventa actualizata anuala lei 2.870,46

Astfel, valoarea redeventei minime anuale pentru suprafata de teren
intravilan ,curti-constructii” de 512 mp, _e's’gf"a{’ €2:870,46 lei/an (581,48 euro),
" . ¥ Lt F{J:":'/-, :
pentru o perioada contractuala de 25 ani. - ,_ 7 "TRouz.
“&Uﬁut:{a;\," i
8, Valaby 5045
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CAP.7. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Elaborarea lucrdrii de evaluare s-a ficut utilizind metode consacrate in practica
internationald, compatibile cu specificul economiei tarii noastre in perioada de tranzitie si
tindndu-se seama de prevederile, normele si recomandirile Standardelor de Evaluare

ANEVAR 2022.
In acest fel, valorile evidentiate in lucrare, sunt valabile la data prezentei lucréri.

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati estimatea pentru terenul
intravilan supus evaluarii in suprafata de 512 mp, situat in Buhus, str.Libertatii nr.197
este de 73.947 lei, echivalent 15.008 Euro, valoare rezultati prin Abordarea prin
Piata.

Astfel, valoarea redeventei minime anuale calculata pentru
suprafata de teren de 512 mp, este de 2.870,46 lei (581,48 euro), pentru o
perioada contractuala de 25 de ani. :

Evaluatorul a utilizat, in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Valoarea include proprietatea imobiliara in intregime, asa cum este prezentata in prezentul
raport. '

Valoarea nu este un fapt, este o opinie iar valoarea este subiectiva, reprezinta o estimare
(predictie) si nu tine seama de responsabilitatile de mediu. -

Valoarea tine cont de caracteristicile si starea proprietatii imobiliare evaluate, asa cum sunt
ele prezentate in prezentul raport.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie.
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

La calculul redeventei minime a fost utilizata valoarea rezultata in Metoda Comparatiei de
Piata, intrucat in cadrul acesteia s-a tinut seama de elementele potentiale ale proprietatii. Valoarea
rezultata prin aceasta metoda este cea recomandata de evaluator ca fiind cea mai apropiata de
valoarea reala de piata a terenului evaluat si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare
grad de incredere.

CONSULTANT R
o

evaluator autorizat ANEVAR -?z ~ “tIRONg
ing.Petronela Iancu

Mai 2023
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OFERTE TERENURI Buhusi, jud.Bacau

Comparabila 1

Teren/Loc Intravilan de facut casa - Buhusi, str.Alex.loan Cuza nr.51

15 500 €

Descriere
Teren intravilan situat in zona centrala Buhusi , Str.Alexandru Ioan Cuza nr.51
Terenul are toate utilitatile : curent ,gaz , canalizare .

Suprafata : 500 mp .

Pret : 15.500 Euro

Comparabila 2, 3 si 4

Teren intravilan in Buhusi / Strada Liber-ta'tii‘ - de vanzare
15 500 € si imprejmuit cu gard. Exista un singur proprietar.

Descriere ‘ |
Va prezentam un teren intravilan aflat in Buhusi, pe strada Libertatii, nr.409.

Aceasta proprietate formeaza un intreg, cele trei fiind de: 775 mp, 960 mp si 1624 mp.

Cele trei terenuri pot fi achizitionate impreuna sau separat. P

Pentru alte detalii referitoare la partea juridic sau modalitéti de dezmembrare, creare de noi loturi, v
informez cu drag. ‘ :
Deschiderea totald pa terenurilor la strada este de aproximativ 60 m. -

" :
~BUHUSI



ANEXA NR.3 LA hcl NR.116/29.06.2023

U.A.T. ORASUL BUHUSI TNREGISTRAT LA
JUDETUL BACAU Nr. /

CONTRACT DE CONCESIONARE

I. Partile contractante

Intre U.A.T. ORASUL BUHUSI , cu sediul in Buhusi, Bd. Republicii, nr.5, telefon 261220,
titular al dreptului de administrare a patrimoniului public si privat al localitatii, reprezentat prin
VASILE ZAHARIA , avand functia de Primar si CARMEN PAHONCEA avand functia de
Director executiv, in calitate de concedent, pe de o parte, si IRIMIEA IOANA BEATRIS,
identificata prin cartea de identitate seria , CNP cu domiciliul n orasul
Buhusi, strada , judetul Bacau, n calitate de concesionar, pe de alta parte, la sediul
concedentului: Buhusi, Bd. Republicii, nr.5, in baza prevederilor Ordonantei de Urgentd Nr.
57/2019 privind Codul administrativ, modificat si completat, si a Contractului de vanzare-
cumparare nr.1211/01.09.2022, a intervenit prezentul Contract de concesionare, care
reglementeaza urmatoarele:

I1. Obiectul contractului de concesionare

Art.1. (1)Obiectul contractului il constituie cedarea si preluarea in concesiune a terenului
proprietate privatd a orasului Buhusi, in suprafata de 512 m.p., situat in intravilanul orasului
Buhusi, str. Str. Libertatii, nr.197, inscris in cartea funciard nr. 65269/UAT Buhusi, avand
numar cadastral 65269, cu destinatia folosinta constructie- spatiu comercial P+1

(2)Obiectivul concedentului este: concesionare teren aferent constructie-spatiu
comercial P+1.

(3)In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmatoarele categorii
de bunuri:

(4)bunurile de retur: suprafata de teren de 512 mp .

(5)bunurile de preluare: X

(6) bunurile proprii: -X

Art.2. - Predarea - primirea terenului precizat la art. 1 se face pe baza de proces-verbal de
predare-primire.

I1l. Termenul

Art.3.

(1) Durata concesiunii este de 25 ani, incepand de la data de si pana la datade____ .

(2) Contractul de concesiune se poate prelungi pentru o perioadd determinatd, functie de
legislatia in domeniu, cu acordul partilor.

IV. Redeventa

Art. 4.

(1) Taxa de concesionare este o redeventa valorica de lei/an pentru anul
2023, redeventa care va fi indexata in baza hotararilor Consiliului Local Buhusi, pana la data
de 31 decembrie a fiecarui an, pentru anul urmator.



(2) De asemenea, in conformitate cu prevederile art.463, alin.2 din Legea nr.
227/08.09.2015, pentru terenurile proprietate publicd sau privatd a statului ori a unitagilor
administrativ-teritoriale concesionate, se stabileste taxa pe teren care reprezinta sarcina fiscala a
concesionarilor, in conditii similare impozitului pe teren.

V. Plata redeventei

Art. 5.

(1) Plata redeventei se achitd pana la data de 15 Martie a fiecarui an, in numerar, la
caseria unitatii sau prin virament in contul RO20TREZ06621A300530XXXX, Cod fiscal
4535953, deschis la Trezoreria Buhusi .

(2) Neplata redeventei sau executarea cu intarziere a acestei obligatii conduce la
plata demajorari de intarziere, in conformitate cu prevederile Codului Fiscal si Codului de
Procedura fiscala.

(3) Neexecutarea obligatiei de platd a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obiectul concesiunii, in termen de 3 luni de la expirarea perioadei pana la
care era obligat sd faca plata, duce la rezilierea de plin drept a contractului, fard a mai fi
necesara semnarea sau punerea in intarziere si fara interventia instantei judecatoresti,
concesionarul fiind obligat la predarea catre concedent a terenului, liber de orice sarcini, in
termen de 10 zile de la data notificarii rezilierii contractului de concesionare.

V1. Drepturile si obligatiile partilor

Drepturile si obligatiile concesionarului

Art.6.

(1) In temeiul contractului de concesiune, concesionarul dobandeste dreptul de a
exploata, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile proprietate publicd care fac obiectul
contractului, potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor ce fac obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului i scopului stabilit de parti prin contractul de concesiune.

Art.7.

(1) In temeiul contractului de concesiune, concesionarul are obligatia si asigure
exploatarea eficientd, in regim de continuitate i permanentd, a bunurilor proprietate publica care
fac obiectul concesiunii.

(2) Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii Tn tot sau n
parte, unei alte persoane fizice sau juridice, obiectul concesiunii.

(3) Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa la valoarea si in modul stabilit Tn
contractul de concesiune.

Art.8.

(1) In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta producerii
unor evenimente de natura sa conduca la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de indata
acest fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii
exploatarii bunului.

Art.9.

(2)La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, concedentul are
dreptul sa isi manifeste intentia de a dobandi bunurile de preluare si de a solicita concesionarului
incheierea contractului de vanzare-cumparare cu privire la aceste bunuri.

In termen de 30 zile concedentul este obligat sd isi exercite dreptul de optiune, sub
sanctiunea decaderii.



Art.10.

(1) In conditiile incetarii contractului de concesiune din alte cauze decat prin ajungere la
termen, forta majord sau cazul fortuit, concesionarul este obligat sid asigure continuitatea
exploatarii bunului proprietate publica, in conditiile stipulate in contract, pana la preluarea
acestora de catre concedent.

(2) In acest caz, concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului in noile
conditii stabilite de concedent, fara a putea solicita Incetarea contractului de concesiune.

Art.11.

(1) Raporturile contractuale dintre concedent si concesionar se bazeaza pe principiul
echilibrului financiar al concesiunii intre drepturile care ii sunt acordate concesionarului si
obligatiile care 1i sunt impuse.

(2) Concesionarul nu va fi obligat sa suporte cresterea sarcinilor legate de executia
obligatiilor sale, in cazul in care aceasta crestere rezultd in urma:

(a) unei masuri dispuse de o autoritate publica;

(b) unui caz de fortd majora sau unui caz fortuit.

(3)Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

(4)Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa la termenul stabilit prin contract.

(5)In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta sau posibilitatea existentei unei
cauze de natura sa conduca la imposibilitatea realizarii contractului de concesionare , va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea
continuitatii ;

(6)Nerespectarea obligatiilor asumate de concesionar la aliniatele precedente, atrage
rezilierea de drept a contractului de concesionare asupra terenului, cu obligarea la plata
redeventei si a majordrilor de intarziere pentru perioada respectivd si predarea catre U.A.T.
ORASUL BUHUSI a terenului liber de orice sarcini .

Drepturile si obligatiile concedentului

Art.12.

(1) Pe durata contractului de concesiune, concedentul are dreptul sa inspecteze bunurile
concesionate, verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar.

(2) Verificarea prevazutd la alin. (1) se efectueazd numai cu notificarea prealabild a
concesionarului i in conditiile stabilite In contractul de concesiune.

Art.13.

(1) Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de concesiune, n
afara de cazurile prevazute de lege.

(2) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementara a contractului de
concesiune, cu notificarea prealabila a concesionarului, din motive exceptionale legate de
interesul national sau local, dupa caz.

(3)in cazul in care modificarea unilaterali a contractului ii aduce un prejudiciu,
concesionarul are dreptul sa primeasca fara intarziere o justa despagubire.

(4)In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma despagubirii,
aceasta va fi stabilitd de catre instanta judecatoreasca competentd. Acest dezacord nu poate in
niciun caz sd permitd concesionarului sa nu isi execute obligatiile contractuale.

Art.14.

(I)Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor
rezultate din prezentul contract de concesiune.

(2)Concedentul este obligat sd notifice concesionarului aparitia oricaror Tmprejurari de
naturd sa aduca atingere drepturilor concesionarului.



VII.  Tncetarea contractului de concesiune

Art.15.

(1) Incetarea contractului de concesiune poate avea loc in urmatoarele situatii:

(a) La expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune, daca partile nu convin, in
scris, prin Hotarare a Consiliului Local;

(b) In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de
catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de
dezacord fiind competenta instanta de judecata ;

(¢) In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de
catre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

(d) In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin reziliere de
catre concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului.

(e) La disparitia, dintr-o cauzd de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul

.....

imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubiri;

(f) In cazul in care concesionarul renuntd la concesiunea ce face obiectul prezentului
contract, in favoarea expresa a unei alte persoane fizice sau juridice, aceasta se realizeaza numai
cu acordul U.A.T Buhusi.

(g)In cazul in care concesionarul renuntd la concesiunea ce face obiectul prezentului
contract, fard a exprima o intentie expresa, acesta are obligatia preavizarii U.A.T Buhusi cu 30
zile Tnainte de data la care doreste sa restituie terenul liber de orice sarcini.

(2)La incetarea, din orice cauza, a contractului de concesiune bunurile ce au fost
utilizatede concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupa cum urmeaza:

(a) Bunurile de retur ce revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini concedentului
la Incetarea contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur bunurile care au facut obiectul
concesiunii- teren n suprafata de 512 mp,

(b) Bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune raman in proprietatea
concesionarului. Sunt bunuri proprii bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate
de cétre acesta pe durata concesiunii.

VIII. Clauze contractuale referitoare la impartirea responsabilitatilor de mediu
intre concedent si concesionar
Art. 16.

Toate responsabilitatile de mediu revin concesionarului.

IX. Raspunderea contractuala

Art. 17.

Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentulcontract
de concesiune atrage raspunderea contractuala a partii in culpa.

X. Litigii

Art. 18.

Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesiune sunt de competenta instantei judecétoresti de drept comun.

XI. Alte clauze (clauze de reziliere conventionala, clauze penale etc.)

Art.19. Concesionarul are obligatia de a respecta normele de protectia mediului si de a respecta
legislatia si reglementarile tehnice in domeniul apararii impotriva incendiilor.



XII. Definitii

Art. 20.

(1) Prin fortd majora, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare externd cu caracter exceptional, fard relatie cu lucrul care a provocat dauna sau
cu Insusirile sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibila.

(2)Prin caz fortuit se Inteleg acele Tmprejurdri care au intervenit si au condus la
producerea prejudiciului si care nu implicd vinovatia paznicului juridic, dar care nu
Tntrunesc caracteristicile fortei majore.

Prezentul Contract a fost incheiat astizi , In 3 (trei) exemplare, cate unul
pentru fiecare parte si un exemplar se remite SERV. IMPOZITE SI TAXE.

CONCEDENT CONCESIONAR

PRIMAR IRIMIEA IOANA BEATRIS
VASILE ZAHARIA

DIRECTOR EXECUTIV
PAHONCEA CARMEN
GABRIELA

SECRETAR GENERAL
AL U.A.T. BUHUSI
MIHAI OANA

ARHITECT SEF
CRISTEA ANDRADA AMALIA

CONS. SERV. URBANISM
TAUTU RAZVAN C-TIN

PRIMAR, ARHITECT SEF, CONS. SERV. URBANISM,
VASILE ZAHARIA  CRISTEA ANDRADA AMALIA TAUTU RAZVAN C-TIN



CONSILIUL LOCAL BUHUSI ANEXA NR.1
JUDETUL BACAU LA CONTRACTUL DE CONCESIUNE
Nr. /

PROCES-VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE
TEREN IN SUPRAFATA DE 512 mp, SITUAT IN INTRAVILANUL ORASULUI
BUHUSL, STR. LIBERTATIL NR.197, INSCRIS N CARTEA FUNCIARA NR. 65269

INTRE:

Intre U.A.T. ORASUL BUHUSI , cu sediul in Buhusi, Bd. Republicii, nr.5,
telefon 261220, titular al dreptului de administrare a patrimoniului public si privat al
localitatii, reprezentat prin VASILE ZAHARIA , avand functia de Primar si CARMEN
PAHONCEA avand functia de Director executiv, in calitate de concedent, pe de o parte,
si IRIMIEA IOANA BEATRIS, identificata prin cartea de identitate seria , CNP
, cu domiciliul in orasul Buhusi, strada , judetul Bacau, in
calitate de concesionar, pe de altd parte, s-a procedat la predarea de catre concedent si
preluarea de citre concesionar a terenului in suprafatd 512 mp situat in intravilanul
orasului Buhusi, str. Libertatii, nr.197, inscris in cartea funciard nr. 652609.

Cotele amplasamentului sunt prevazute in planul de situatie mentionat anterior.
Terenul se iIncadreazd 1n categoria TERENURI PLANE, este plan (nu necesita
sistematizari pe verticald). Terenul este liber de orice sarcini.

Amplasamentul prezintd urmatoarele elemente specifice de identificare: conform
schitei anexe.

Prezentul proces-verbal a fost incheiat astazi , In 3 (trei) exemplare,
cate unul pentru fiecare parte si un exemplar se remite SERV. IMPOZITE SI TAXE.

AM PREDAT AM PRIMIT
CONCEDENT CONCESIONAR
CONSILIUL LOCAL BUHUSI IRIMIEA IOANA BEATRIS
PRIMAR

VASILE ZAHARIA

CONSILIER URBANISM
TAUTU RAZVAN C-TIN

PRIMAR, ARHITECT SEF, CONS. SERV. URBANISM,
VASILE ZAHARIA  CRISTEA ANDRADA AMALIA TAUTU RAZVAN C-TIN



