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ROMANIA
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI
CONSILIUL LOCAL

PROIECTDEHOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin incredintare directa a unei
suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Solesti, judetul Vaslui

Consiliul local al comunei Solesti , judetul Vaslui, intrunit in sedinti de
lucru;

Avand in vedere:

-referatul de aprobare prezentat de citre primarul comunei Solesti, in calitatea sa de
initiator, prin care propune spre vanzare o suprafata de teren pentru care exisita incheiat
contract de inchiriere nr.2016/30.11.2005, domeniul privat al Unitatii Administrativ
Teritoriale Comuna Solesti si tinand cont de Raportul de evaluare nr.723/27.07.2020 :
- Hotararea nr.22/29.05.2020 a Consiliului local al comunei Solesti privind insusirea
propunerii de demarare a precedurilor privind vanzarea unui teren aflat in domeniul
privat al comunei Solesti, judetul Vaslui si Hotararea nr. din 31 junie 2021 a
Consiliului local al comunei Solesti — privind aprobarea Regulamentului de vanzare a
bunurilor imobile — terenuri apartinand domeniului privat al comunei Solesti, judetul
Vaslui
-ravortul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului;
-raportul comisiei de specialitate a Consiliului Local al comunei Solesti;
-In conformitate cu prevederile:
- Art. 364 din O.UIG. nr. 57/2019 privind Codul administrativ
- in temeiul prevederilor art. 129 alin. (6), lit.b, art.139, alin.(3), lit.g si si
art.196, alin(1), litera "a" din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 — privind codul
administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. — Se insuseste Raportul de expertiza tehnica judiciara nr.723/27.07.2020,
inregistrat la UAT Comuna Solesti, judetul Vaslui, cu nr.3509/18.08.2020 care face
par-e integrante din prezenta hotarare.



Art.2 - Se aproba vanzarea suprafetei de 1560 m.p. teren intravilan localitatea
Satu Nou, comuna Solesti, identificat in raportul de expertiza, insusit potrivit art.1, sub
denumirea de LOT 2.;

Art.3. - Pretul minim de vanzare a suprafetelor de teren in lot este de 1.9
euro/mp rezultat din Raportul de de Expertiza Tehnica Judiciara nr.723/27.07.2020 .

Art4. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se
desemneaza primarul comunei Solesti prin intermediul aparatului de specialitate al

acestuia.

SOLESTI 23 iunie 2021

INITIATOR
BUJOR MONA ,
PRIMARUL COMUNEI SOLESTI
AVIZAT
SECRETAR GENERAL
DAN BURGHELEA
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MELINTE SORIN — EXPERT TEHNIC
Vaslui, str. Ceramica, nr. o, jude;ul Vaslui

Mobil; 0744594139, E-mail: melexp@vahoo.com
Nr. 723/ 27.07.2020

RAPORT DE EXPER TIZA TEHNICA
JUDICIARA

Proprietatea imobiliary - terenuri intravilane
Adresa : comuna Solesti, judetul Vasiuj
Utilizator : Comunga Solesti, judeful Vasluyj

Proptietar : Comung Solegti, judetul Vaslui

Datele, informagiile, opiniite si continutyl
Pargial sau in totalitgje §1 U Vor putea fj ey
ai Comunei Solesti, judetul Vasluj,

Prezentulut raport de expertizd, fiind confidenfiale, nu vor putea fi copiate

NSMISE unor terfi fieg acordul scris §i prealabil a expectului tehnic desemnar 51

— Tulie 2020 —



Mefinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenuri intravilane, com. Solegti

SINTEZA RAPORTULUT

Obiectul expertizes 11 teprezintd bunurile imobil |, terenuri intravilane”, situate
In intravilanul satului Satyg Nou, comuna Solest, judetul Vastui, apartinind UAT
Solest], judegul Vaslu,

it crt | suprafaa categ folosints Nr. topo, CF UAT
lot1 [ 156000 mp | intravilan arabil 1A Solesti
lot2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR 1CC + 2DR. Solegti

Beneficiarul raportului este Comuna Solesti, judeful Vaslui.

Scopul expertizei este valoatea de piagi a bunurilor imobile, in vederea
valotificitii acestora conform Hotlrarii Consiliului Local,

Inspectia completi a bunutilos imobile ce fac obiectul evaluirii a fost efectuaty
de expert tehnic judiciar Melinte Sotin, in Iulie 2020, in prezenta reprezentantului
Primiriei Solegti.

Evaluarea bunuluj moDbil s-a realizat in data de 27.07.2020, in baza:
v Contractului de prestiti servicii nr, 1 /710 din data de 01.07.2020;
¥ informatiilor §i a documentelog ancxate, pusc la dispozifé de Comuna Solegt;
v’ constatirilor si informadilor obfinute cu ocaia inspeciei proprietitilor;
v informatiilos obfinute tn urma analizei piefei specifice acestor bunurj imobile,
In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate pe patcursul prezentului
taport, ipotezelor §i ipotezelos speciale exprimate in raport, s-au obtinut valoti ce au
condus la valoarea de Piafd a bunurilot imobile expertizat:

nreet | suprafaga Nr. topo, CF UAT Valoare de piati
lot1 | 1560,00 mp 1A Solestd 3120€ | 15.660 le;
lot2 | 1560,00 mp 1CC + 2DR Solesti 2901€| 14,010 lei |

Avind in vedere scopul evaluditii §i ipotezele exprimate in raport, in opinia
evaluatorului, valoarea de piatd a bunurilor imobile, , terenuri intravilane”, estimati la
starea din data inspectiei §i a pietei imobiliare, este dati de abordarea prin piafd,
tespectiv,

DOUAZECI $I NOUA MiI SAPTEZECI LEI
29.070 lei (6.021€)




Melinte Sorin — Expert tefinic evaluare ferenuri infravilane, com. Solegti

Mentiuni:

v’ Valoarea estimaty corespunde prefurilor de pe piata libers specifica;

¥’ Valoarea a fost exprimati findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile speciale si
aprecierile exprimate i prezentul raport;

¥ Valoarea a fost fundamentats In functie de cantitatea de informatie disponibili si in
condiiile actuale ale pietel bunurilor similatre aferente lunilor Mai - Tulie 2020,

v’ Valoarea corespunde stirii fizice de la data evaludrii, pe parcurs acumulindu-se
deprecieti suplimentare;

v Cursul valutar utilizat Ia conversii este 4,8276 lei/€,

v' Detaliile privind metodologia de evaluate sunt ptezentate in raportul de evaluare.

Cu stimi,
Melinte Sorin - Expett tehnic judiciar




Melinte Sorin ~ Expert tehnic evaluare terenuri intravifane, com. Solesti

Cap.1- TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII
IDENTIFICAREA §1 COMPETENTA EXPERTULUI JUDICIAR

Melinte Sorin — Expert tehnic judiciar, specialitatea ,,Evaluarea proprietiii
imobiliare”, avind legitimatia nr. 5233-14390, eliberati de Ministerul Justitei, din
cadrul Birouhui de expertize tehnice si contabile de pe lang# Tribunalul Vaslui, este
persoand fizicd autorizaty g3 desfigoare activitit independente, avind cod de identifi-
care fiscald 26557383,

In limita cunogtintelor si a informatiilor deginute Pind la data prezentulu
raport, expertul certifics urmitoatele:

v afirmatiile prezentate si sustinute in acest tapott sunt adevirate si corecte;

v analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate i conditiile limitative specifice, fiind nepittinitoare din punct de
vedete profesional;

¥ nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea analizaty, ce
face obiectul prezentulyi raport de expertizd, si nici vreo influenti legats de
patfile implicate;

v expettul atre competeafa intocmirii prezentuhs raport de expertizi tehnic, a
tespectat codul deontologic al profesiei §i si-a indeplinit programul de pregitire
profesionald continuj atit prin CET-R cit §i prin ANEVAR;

v suma ce imi revine dtept plati pentru realizarea prezentului raport nu ate nici o

CLIENTUL SI UTILIZATORI} EXPERTIZEX

Prezentul raport de expertizi a fost intocmit la solicitares Primariei Comunei
Solesti, cu sediul in Solesti, comuna Solesti, judetul Vashui,

Beneficiarul /utilizatorul desemnat al raportului de expertizi este Comuna
Solegti, judetul Vaslui, in calitate de proptietar al bunurilor imobile analizate.

SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluitii este valoarea de platd a dreptului de proprietate a bunurilor

imobile mengionate, in vedetea stabilirii prefului de pornite al licitatiel penttu
eventuala valorificare a acestors, de citte Comuna Solest, judetul Vaslui,

IDENTIFICAREA. ACTIVELOR. DREPTUL DE PROPRIETATE

Obiectul evalugrii {1 constituie bunurile imobile s»terenuri intravilane”, amplasate
In intravilanul satului Saty Nou, comuna Solegti, judeful Vaslui, cu urmitoarele date de
identificate, conform documentatiei prezentate:

frort | suprafata categ folosingd Nr, topo, CI UAT
lot 1 1560,00 mp { intravilan arabil 1A Solesti




Melinte Sorin ~ Expert tehnic evaluare terenuri Intravilane, com, Solestf

[ lot2 | 1560,00 mp | inteaviian CE 5 DR | 1CC+2DR | Solesti |

A fost evaluat dreptul deplin de propdetate asupra bunurilos imobile descrise
mai sus, apartinind Comunei Solesti, judetul Vaslui.
Bunurile imobile sunt inscrise astfel:

- teten compus din dous parcele de teren intravilan, alipite, in suprafa{d totali de
3.100 mp, situat in localitatea Satu Nou, comuna Solesti, atribuit in concesiune
in baza Motirari ny, 13, din data de 29.04.2005 5 Consiliului Local al Comunei
Solesti, judegul Vaslui;

- Plan de facadrate in zon, fatocmit de ug specialist cadastrist;

- planurile de amplasament si delimitare a imobilelor, anexa nr. 135 Ia
regulament, pentru cele dous loturi, in vederea intabulisi in Carten Funciari a
UAT Solegti, actiune in derulare,

Expertul judiciar fon a avut Ia dispozitie fotocopii dupi extrasele de Carte
Funciard pentru infotmare a acesto loturi, din care s3 rejasi situatia juridics,

Evaluarea propietifilor imobiliatre s-a realizat pe premiza faptului ci bunusile
imobile analizate sunt degrevate de sarcini,

TIPUL VALORII

Metodologia de calcul a “valogi de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, de
tipul proprietitii si de recomanditile Standardelor de evaluate a bunutilog ANEVAR
2018:

* SEV 100 ~ Cudra/ generaly

* SEV 101 — Termenii de referintd af evaluiris;

SEV 102 — Implerwentare,

SEV 103 — Raportare;

SEV 230 — Drepiuri asupra Droprietdtes imobiliare
SEV 400 — Verifiaren evaludrilor,

GEV 630 — Evatnarea bunurifor imobile;

Avind In vedere ¢ metodologia aplicati a finut seama de respectatea tuturor
prevedertilor existente, referitoate 1 dezvoltarea viitoare g pietei bunurilor similare §1
factorii de prudengy asumafi in aplicatea metodei, s- putut proceda la estimarea unei
»valor de prai” utilizabile pentru scopul exprimat, valorificate, definits conform
Standardelor de evaluare 4 bunutilor 2018:

2 2 2 & »

L Yaloarea de piati estp sumy eSHIAIE pentr care un activ san o datorie ar putea fi
sehimbat() la datq onalndrii, futre wn cumpardior hotgrdt 5i un vdngdtor hoterdt, intr-o
rangactie nepriinitoars, dupd un marketing adecvat § # care Dbargile an acfionat fizeare tn
cinostingd de cansd, prudeny #2fard constringere.

DATA EVALUARIL DATA INSPE CTIEI

Evaluarea proprietitilor s-a realizat in data de 27.07.2020, la cate se considers
valabile ipotezele Tuate 19 considerare i valorile estimate de citre evaluator.

Inspectia propeietitilor a fost sealizati de expert judiciar Melinte Sotin in lung
Lulie 2020, asa cum au fost prezentate de reprezentantul Comune; Solegti.




Melinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenur intravilane, com. Solesti

NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

La baza efectuirii evaludrii au stat:

v documentele puse la dispozitie de citre Comuna Solesti (fotocopii):
- Hotirirea nr. 13 din data de 29.04.2005 4 Consiltului Local al Comunei
Solesti, privind concesionatea terenulu;
- planutile de amplasament st delimitare a imobilelor la scara 1:500, cu anexa
foto, intocmite de persoani autorizati AN CPL

v constatirilor si informatiilor obtinute cu ocazia inspectiei;

informatiilor obginute in urma analizei pietet specifice acestor bunuri imobile;

v’ tranzactie recenti brezentatd pusd la dispozitie de Primiria Solesti, act de
vinzare — cumpirare autentificat cu nr. 506 din 14.02.2020;

v informatiile privind nivelul pretutilor practicate pe piaga imobiliard, preluate de
pe mnternet: Www,olx.ro, www.publi24. ro.

%

IPOTEZE $1 IPOTEZE SPECIALE

La baza evaluirii stau o seric de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia Expertul tchnicui este exprimati in concordanti cu aceste ipoteze i
concluzi, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului
rzport de expertizd sunt urmitoarele:

Ipoteze:

v Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar/detinitorul legal si au fost prezentate firdi a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil;

v" Nu s-a realizat o analizi structurali a imobilizirilor cotrporale evaluate, nici nu s-au
mspectat acele pirti care suni acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnici corespunzatoate, sau nu, dupd caz. Nu-mi pot exprima
opinia asupra stirii tehnice a pirfilor neinspectate si acest taport nu trebuie ingeles
cd ar valida integritatea structurii;

v Se presupune ci activele cotporale se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictitlor de utilizare, in afara cazului in care a fost identificats o nonconformi-
tate, descrisd §i luatd in considerare in prezentul raport;

v Situatia actuali a activelor corporale §i scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectdrit metodelor de evaluare utilizate s1 2 modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca rezultatul si conduci la estimarea ceq mai probabild a tipului de valoare
selectat;

v" Expertul tehnic considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost tezonabile in Jumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

v" Expertul tehnic a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avur Ia
dispozitie existind postbilitatea si a altor informatii de care acesta nu a avut
cunogtingd la data evaluirii;

v' Valorile estimate in curo sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (statea pietei, nivelul cererii si ofertet, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifici semnificativ:
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Melinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenuri intravilane, com. Solesti

¥" Orice valoti estimate in rapott se aplicd intregii proptietiti si otice divizare sau
distribuite a valotii pe interese fractionate va invalida valoatea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in rapott,

Ipoteze speciale de cate s-a finut seama in elaborarea prezentului rapott: nu au fost
luate, beneficiarul nu a impus.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

v Intrarea in posesia unei copil a acestui taport nu implici dreptul de publicare a
acestuia;

v’ Evaluatosul, ptin natura muncii sale, nu este obligat si ofere iIn continuare
consultanfd sau si depund mirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

v" Nici prezentul rapoxt, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valod,

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firj acordul prealabil
al evaluatorulu;

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Prin prezenta, evaluatorul declars faptul ¢4 analizele, opiniile si concluziile sale,
precum gi raportul de evaluare au fost efectuate in conformitate cu Standardele
ANEVAR in vigoare la data evaludrii, §i anume: Standardele de evaluare a
bunutilor — 2018, impreuni cu Ghidugile de evaluate (GEV), elaborate de
ANEVAR.

De asemenea, evaluatorul declard o3 a respectat Codul de etici al profesiei de
evaluator autorizat.




Melinte Sorin — Expert tehnic avaluare terenuri intravilane, com, Solesti

Cap. 2 - PREZENTAREA DATELOR

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUT si PROPRIETATILOR

Proprietitile imobiliare evaluate sunt:

- Lot 1- teren arabil” de forms regulatd, aproape plan, amplasat In partea de
Nord fn intravilanul satului Satu Nou, comuna Solestd, la limita extravilanului,
in suprafati de 1.560 mp, cu acces i deschidere de cca 35 m la DS intabulat in
CF 70931, drum de piattd, Intr-0 zoni rezidentiali dezvoltaty dupi 2000, avind
vecindtit], la Vest — DS CF 70931, 1a Sud ~ proptietate Beligan SRL, la Notd si
Est, proprietate Tacob Gelu,

- Lot 2 - teren cuti constructii” de formi neregulats, datoritd cresrii ciii de
acces ,,categorie drum®, considerat plan, amplasat 10 intravilanul satului Satu
Nou, comuna Solesti, 1a limita extravilanului, tarlaua 13, Lanul Mare Magazie, in

zond rezidentiald dezvoltaty dupd anil 2000, avind vecinititile, la Nord —
tatlaua 13, extravilan, la Egt si Sud ~ proprietatea Tacob Gelu, Pe proptictate
sunt edificate constructiile anexs C1 51 C2, care nu au ficut obiectul evaluiri,

- Descrierile corespund planurilor de amplasament $1 delimitare a proprietitilos
Intocmite in vederea obtinerii documentatiei cadastrale si inspecties;

nrert | suprafata categ folosinta Nr. topo, CF UAT
lot1 | 1560,00 mp | inttavilan arabil 1A Solegtd
lot2 | 1560,00 mp [ intravilan CC + DR 1CC + 2DR Solesti

Proprietdfile nu erau racordate la refelele de electricitate g apd cutentd, acestea
fiind considerate Ia limits, sunt Ingradite §i cu garduri ale proprietitilor fnvecinate.

PIATA IMOBILIARA

Piara tmobiliard este formati dintr-ug grup de persoane sau de fitme aflate In
contact in vederea efectusirii de tranzactii imobiliate. Participantii la aceasts piatd
schimbd drepturi de proprictate contra unor bunuti, cum sunt banii Conceptul de
piati implici capacitatea cumpdritorilor si a vinzitotilor de a-si desfigura activitatea
fard restricti.

In functie de nevoile, dotintele, motivagiile, localizarea, tipul si vArsta
patticipangilor la piagi pe de o parte §i tipul, amplasatea, design §i restrictii privind
proprietitile, pe de alti patte, s-au creat tipuzi difetite de piete imobiliare (tezidentiale,
comerciale, industriale, agticole, speciale). Acestea, la tandul lot, pot fi impdrtite in
plef mai mici, specializate, numite sub-piefe, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietii §i dezagregate a proprietii.

Definirea piefei

O piajd imobiliats este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care sunt
in contact unii cu alii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare, Participantii pe piata
pot fi cumpititorii, vinzitos, chiriagli, proprietaril, creditogi, Proprietarii,
antteprenotii, constructori, administratorii, investitorii si intermediarii, O piati
imobiliata este alci-tuits din patticipantii pe piati angajati in tranzactii imobiliate.

Pentru a delimita o piatd imobiliars specificd, evaluatorul examineazs urmitorii
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Melinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenuri intravilane, com. Solegti

factori:

L Tipul proprietifii (netezidentiale, comerciale, administrative);

2. Caracteristicile proprietifh cum ar fi gradul de ocupare, baza de client, calita-
tea constructiel, functionalul, designul si avantajele comparative:

a. gradul de ocupare - un chitiag sau mat multi chiriagi (case, apartamente, biro-
utl, magazine);

b. baza de clienti - cei mai probabili utilizatori (se analizeazi date despre
populatie, utilizarea forfei de munci, veniturile si tipurile de activitate. Pentru pietele
netezidentiale, datele sunt separate in functie de profilul eventualului proprietar sau
chiriag; pentru pietele cometciale datele sunt segmentate In funcde de eventualii utili-
zatotl ai spagiulul; pentru piata magazinelor baza de clienti va fi clientela atrasi de
chitiagii prospectivi; pentru piata biroutilor, baza de clieni teflecti necesarul de spatin
al firmelor ce vor inchiria spatiile respective)

c. calitatea constructiei;

d. designul si avantajele;

3. aria plefil definit geografic (o piati poate fi locals, regionald, nationali sau
irternationals, poate fi urband sau suburband, poate corespunde unui cartier sau unei
vecinatiti a unui oras. Pietele comerciale sau nerezidenfiale sunt descori delimitate de
relafia timp-distang);

4. proprietdti echivalente disponibile (proptietiti competitive), adici proptietiti
Cu O atractivitate egal la concutentd cu cea analizatd in atia pietii,

5. proprietdti complementare, adici alte proprietifl sau tipuri de proprietifi
imobiliate ce sunt complementate celei analizate (utlizatorii proprietifii analizate
trebuie sd aibi acces la proprietiti complementare, cate se mai numesc st utilitdfi sau
servitut).

In concluzie, segmentul de piatd cuprinde atit proprietatea analizaty, cht 51
proprietigile competitive si complementare,

Tipul de piagi imobiliac avats in vedere in procesul de evaluare a propdetitii
imobiliate sublect §i analizati tn acest capitol este piata imobiliard rezidentiald sau
agricold, cu amplasare la nivelul satului Satu Nou, comuna Solegti.

Zona analizati are un catacter preponderent rezidential §i mai pufin agticol sau
comercial, fiind formati din imobile cu destinatie rezidentialy, respectiv locuinte
unifamiliale la nivelul satuhii Sata Nou, comuna Solesti.

Judegul Vashii respects trendul national, prefurile avind crestere moderati,
respectind trendul national gi cutopean, in lipsa lichiditifilor §i puterii de cumpitate
scdzute a populatiei.

Cererea

Cererea reflecti necesititile, dotinfele materiale, putetea de cumpirare si
prefetintele consumatorilor. Analiza cererii se axeazs pe identificatea utilizatorilor
potentiali (cumpiiritori, chiriasi), iat pentru un anume tip de proprietate, produsul sau
setviciul final pe care il asigurd proprietatea. Astfel, analiza cererii de teremusi
intravilane intravilane, va incerca si determine cetetea agricoli generatd de potenialii
clienti i atia pietii.

Urmatorti factori sunt importani n analiza cererii pentru piata rezidentials:

»  populatia in zon4, dimensiunes si numdrul familiflor ce locuiesc in zond, rata de
crestere sau descregtete a acestora, compozitia 3i distributia pe vAtsts;
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»  venituri pe cap de locuitor $i pe familie (medie);

»  procentul de venit pe familie cheltuit pe cumpirituri §i procentul de venit

disponibil (putere de cumpiirare) cheltuit pe diferite categorii de produse sau servicii;
rata de incetinite a vanzirilor in zona comezciald;

> volumul minim de vinziri pentru ca spatiul comercial si fie exploatat profitabil

si volutoul existent de vanzari pe mp utl;

gradul de ocupate al spatiilor comerciale Ppe piati;

procentul de cumpititur ficute de persoane din afara atiel pietii;

modul de utilizare al terenurilor si directiile de dezvoltare urbanistics;

accesibilitatea (facilititile de transport §i sistemul stradal) §i costul transportului;

factorii ce afecteazd atractivitates centrulyi comezcial (imaginea, calitatea buny-

t:lor §i reputatia operatorului),

factotii care afecteazs atractivitatea clidirii administrative (calitatea constructiei,
managementul §i chiriagi) si disponibilitatea facilitdfilor complementare (magazine,
testaurante, centre de recteere).

fn cazul unui anumit tip de propetate, analiza ceretii va avea focus pe
produsul final sau setvicivl oferit de citre proptietate, identificind astfel potentialii
utilizatori ai proprietagi (cumpdritorii, chiragii sau clientela pe care o atrage).

I prezent, cererea pentru proprietiti imobiliare este limitati, unul dintre
motive fiind conditiile pe cate o petsoand trebuie s3 le indeplineascd pentru a obtine
un credit imobiliat sau ipotecar, iar persoanele cu acces la lichiditii cauty sx cumpete
doar chilipirusi, pentru cate ofers prefuri cu 30+50% mai mici. Concluzionind ptin
cele exprimate, cererea pe piata imobiliath rezidengiald locali este intr-un echilibru
relativ, pentru care exists o cetere de inchiriere medie care o sustine in timp.

Oferta competitivs

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta,
trebuie si se treaci in tevistd inventarul de propuetifi competitive, care include stocul
de proprietiti existente, in constructie si in faza de proicct. Trebuie acordats o atentie
deosebitd analizei datelor luate din proiecte si din propuneri pentru ca unele as putez
si nu se materializeze.

Evaluatorul trebuie si determine numirul de unitifi pierdute ptin demolate si
numdral adiugat sau scizut ptin transformare. Datele pot fi colectate prin inspectarea
cladirilor, consultarea autorizatilor de construciie, discutiilor cu antreprenorii si plani-
. ficatorii urbanistici.

Pentru a analiza oferta competitivd se vor studia urmatosii factori:
> cantitatea si calitaten concurentei disponibile;
> volumul construciilot noi (concurent si complementate) - proiecte in derulare
sau planificate;
disponibilitatea si prejul terenului libet:
costurile de constructie si dezvoltare;
propuetitile oferite curent (vechi $1 noi);
gradul de ocupare de citre proprietari si de ciitre chitiasi;
cauzele §i numirul de proprietit vacante;
transformatea pentru utilizir alternative;
condigii economice i imprejuriri speciale;
disponibilitates creditelor intravilane §i a Bnangirii;

VVVVYY

VYVVVVVY
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>  impactul normativelor de construcii, zondrii utbanistice i a altor reglementiiti
asupta volumului §i costului constructiilot,

Pe piata imobiliary rezidentiald §i nesezidenfials, oferta teprezintd numirul
dintr-un tip de broprietifi care este disponibili pentru vinzarea, pe o piatd dati, tntr-o
anumitd perioadi de timp. Exigenta ofertei pentru o anumits proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indick gradul de ratitate al acestu tip de
proptietate.

Incertitudinea evolutiei prefurilor proptietitilor imobiliare rezidentiale din
ultimul timp ce defineste piafa in prezent, a atras dupi sine un fenomen de scidere a
numaralul tranzacgilor imobiliare, unii proprietati preferdnd si mai astepte cu
vinzatea pand cind vor apdrea conditii favorabile sau de cregtere a prefutilor,

Ofetta este de asemenea medie ca urmare a efectelor actualelor condifii econo-
mice ce au condus la o majorate timidi 2 prefusilor penttu proptietifi rezidentiale la
nivelul satului Satu Nou, comuna Solesti,

Conform datelor oferite de furnizorii de informatii din domeniul imobiliar,
pentru zona ruralf a judepulni Vashui oferta sc manifestd timid, cu precidere din partea
persoanelor fizice si a executosilor judecitoresti, constatdndu-se oferte de pref unitar
pentru terenuri rezidentiale in zonele rurale cuptins intre 1 si 10 €/ mp, functie de
zona de interes, suprafaf, dotir, utilitii etc. Focusind pe tipul de imobil analizat tn
tapott, terenuri intravilane rezidenfiale, oferta este sub medie.

Echilibrul pieti

Pe tetmen scust, oferta imobiliari este telativ fixd si preful rispunde la cerere,
Daci cererea este neobisnuit de mare, prefurile vor Incepe si creascy semmnificativ,
Inainte ca s inceaps noua construcie.

Tindnd cont de cele prezentate mai sus se poate concluziona faptul ci punctul
de echilibru in care se Intilneste cererea cu oferta este dificil de apteciat, mai ales in
conditiile in cate veniturile Populafiei sunt inci reduse si cererea modests,

In ceea ce ptiveste proprietiile rezidentiale din mediul urban, n urma analizei
realizate se poate vorbi de o Plafd a cumpiritorului, intrucit oferta este telativ tidicaty
pentru potentialul compiritor, prin diversitatea suprafetelor, localizare, vecini, etc. In
ceea ce priveste cererea, aceasta este strins legati de interesul curnparitorului pentru
anumite zone, suprafete, functionalitate, confort si finisaje. Piata imobiliara actuals
este usot in dezechilibru in favoares oferted.

In faza de documentate s-a avut in vedere gisirea atit a ofertelor cat gl
tranzactiilor certe comparabile cAt mai adecvate, de aceea a fost analizaty piata
propsietigilor cu destinatie rezidentiald din zona urbani a satului Satu Nou, comuna
Solesti, cit si limitrofe. Exists un nivel de tranzactii tedus, in procesul de evaluate au
fost analizate ofette de propdetiti similate In zonele utbane ale comunei Solegti; s-an
determinat trenduti §i estimat valog tezultate din analiza ofertelor de plafd, raportat la
pufinele tranzactiile efective realizate.

Ofettele luate in calcul la analiza compatabilelot se negociaz3, drept pentru cate
s-au aplicat corectil/ajustisi la oferts (prezentate in anexa la tapott, calcule §i piata
Imobiliars).

Tindnd cont de cele prezentate mai sus, se poate concluziona faptul ci punctul
de echilibru in care se Intdlneste cererea cu oferta este dificil de apreciat, mai ales in
conditiile actuale fn care veniturile populagiei sunt inci reduse, chiar $1 In conditii de
finangate mai relaxate.
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Cap. 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE EVALUARII
CEA MAI BUNA UTILIZARE

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente pentru
pietele imobiliare. Cunoagterea §i infelegerea compottamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul ,ceq mai bundg utilizare’. Cind scopul unei evahuiri este estitnares
valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizit] identifici cea mai profitabili utilizare
competitivi in cate poate fi pusi proprietatea. Prin urmare ,,cea mai buni utilizare -
C.M.B.U.” este un concept fundamentat de piagh imobiliai.

Cea mai bund utilizare - oste definitd ca utiligarea regonabils, Dprobabili §i legali a
. . . . TR - . [N . 4
Hnil teren ltber san construit care este Jike posibili, fundamensati adecoa, Jexabild financiar §i are
ca regulial cea mai mare valoar,

Traditional, analiza celei mai bune utilizir 2 fost asociati cu analiza reziduali a
terenulul, ce presupune faptul ci valoatea proprietifii este dati de venitul ce timine
dupi ce au fost amottizate constructiile. In timp ce constructiile se pot schimba, nu
acelagi lucru se poate spune despte caractetisticile esentiale ale amplasamentului. Prin
urmare, valoatea terenului este elementul conducitor si valoarea proprietitii imobiliare
este In functie de venitul adus de teren.

Atunci cind scopul efectuiisii unei evaluir este de a forma o opinie asupra
valotii de piatd, analiza celei mai bune utilizis identifick utilizarea cea mai profitabili i
cea mai competitivd a unei proprietifi imobiliate. Cea mai bun utilizare 2 uni teren
nu este detetminati de analiza subiectivy a proptietarului imobilului, a investitorului
sau a evaluatorului; cea mai buni utilizare este determinaty de forgele competitive din
piaa In cate este localizaty proprietatea.

Ptin urmate, cea mai bung utilizate a proprietitii imobiliare, este ceea ce- deter-
mind valoatea si se defineste ca fiind acea utilizate care, dintre utilizirile alternative
corespunzitoate §i probabile, este: '

v petmisi legal

v posibild din punct de vedexe fizic

v realtzabild/fezabili din punct de vedere financiar
v’ maxim productive

Valoarea terenului este bazaty pe cea mai buni utilizate a proprietitii ca fiind
disponibili 5i gata de 2 fi dezvoltats pentru acea utilizare. imbunﬁté;irile sunt evaluate
conform modului in cate ele contribuie (sau nu) la valoatea tetenului. fn cadrul
analizei, evaluatorul va face distinctia Intre cea mai buni utilizare a terenului ca find
liber §i cea mai buni utilizate 2 proptietitii ca fiind construitd. Peticada de tmp a unei
utilizdri specificate reprezinti punctul important al analizei celei mai bune utilizici, in
multe cazuri, cea mai buni utilizare a une proprietiti se poate schimba in viitorul
aproptiat.

Critetiile analizei celei mai bune utilizisi

a. Permisibili legal: evaluatorul determing care wtilizis sunt petmisibile legal, el
analizand reglementirile privind zonarea, restrictile de construire, normativele si
irmpactul asupra mediulyi,
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Cénd nu existd restrictit cu caracter privat, atunci utilizirile admise de certificatul de
utbanism determing alternativele avute in vedete pentru cea mai bunj utilizare,
evaluatorul avind In vedere si eventualele modificiri ale planurilot de urbanism.

b. Posibil fizic : ditmensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului
$1 accesibilitatea unui lot de teren $i tiscul unot dezastre naturale (cuttemure, inundatii)
afecteazd utilizirile unei anumite proprietifi imobiliate. Evaluatorul va considera
capacitatea §i disponibilitatea utilititilor publice (canalizare, api, linie de transport
energie electric, paze, agent tetmic, etc.) Conditiile fizice influenteazi si costurile de
conversie ale utilizitii actuale in aléf utilizage consideratd mai buni,

¢. Fezabili financiar ; utilizicile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si

- veniturile generate de propietate, din care se va scidea cheltuielile de exploatare
a (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profinl net,
d. Maximum productivi : dintre utilizrile fezabile financiar, cea mai buns utili-

necesate realizi-rii constructiei,
Cea mai buni utilizare poteniald a terenului este de obicei utilizare pe termen

lung §i se presupune ci va rimige aceeasi pe dutata de viagi economici sau utild a
constructiilor,

bile §i apoi si estitneze valoares terenului,

Tradifional, analiza celei maj bune utiliziri a fost asociati ey analiza tezidualy a
terenului ce este cuptinsd #n econormia clasici, In aceasts analizi, valoarea este dati de
venitul ce riméne dupi ce a fost amortizath constructia,

Practic, findnd cont de catactetisticile constructive, zonei de amplasare §i PUG,
putem afirma faptul ¢i cea mai bung alternativi posibili pentru terenul analizat este
destinatie rezidentials si/sau icol (mixt).,

In cazul imobilelor subiect, amplasate in intravilamul satulu Satu Nou, comuna
Solesti, terenuri Pe cate se pot edifica construcgi tip locuing, se considerd utilizarea
actuald ca avind cea mat bunj utilizate, in condigiile existenei costusilor minime de
utilizate viitoare, tefinute de evaluator pe patcursul lucrgrii,

Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasti abordare este
permisibili legal, indeplineste condifia de fizic posibild, este fezabili financiar 51
este maxim productivi,

METODOLOGIA EVALUARII

Pentru stabilirea valorii de piati a terenurilor, SEV 2018 prin Ghidul de
evaluare GEV 630 Evaluarea terenuluj recomandi utilizarea a sase metode de
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evaluare a terenutilor: comparafia directd, extractia de pe piatd, alocatea, tehnica
teziduald, capitalizatea ditecta 2 rentei/atendei funciare (chitiei), tespecttv analiza
fluxului de numerar actualizat — analiza pacelarii §i dezvoltitii). Dintte acestea, in
functie de situatia concreti a activului imobiliar in contextul celei mai bune utiliziri si
in functie de informatiile ce se pot obfine, se selecteazi aplicatea uneia sau a mai
multor metode de evaluare.

Comparatia directd se utilizeazs pentru evaluarea tetemuilor libete sau cate
sunt considerate a fi libere pentru scopul evaluirii. Valoarea de piati 2 terenului se
obtine din dovezile de piati ale preturilor de tranzacionare ale unor terenuti similare,
respectiv valoarea de piatd poate f obfinuti in utma analizei prefurilor de piatd ale
tetenutilor libere compatabile, din aceeagl atie de piati, care au fost tranzacionate Ia o
dati apropiati de data evaludrii Cind au existd tranzacfii efective suficiente cu
terenud] libere compatabile sau cind datele obfinute din tranzactiile efectuate nu sunt
credibile si/sau nu pot fi vetificate, pentru evaluare se pot folosi si prefurile cerute
prin ofertele de vinzare sau prefutile oferite prin cererile de cumpitare de terenuri
compatabile.

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valogi terenului liber ca
O mirime reziduali, dupi ce din pretul curent de vinzare al intregli proprietin
imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de inlocuite net al constructiilor si
amenajitilor. Aceastd metodi este adecvatd cind:

- nu existd terenurd libere, vindute sau oferite Ia vanzare sau cetute pentru
cumparare, in aria de piagd 2 terenului subiect:

- valoarea constructiilor este micj (fndeosebi in mediul rutal);

- §i dacd se poate determina cu acuratefe costul de inlocuite net (CIN) al
constructilor,

Metoda alocirii se bazeazi pe prncipiul echilibrului §i pe cel al contribufiei,
confotm citora exists un rapott procentual nogmal intre valoatea terenului st valoarea
intregii proprietiti, specific diferitelor categorii de proptietiti imobiliare, aflate in
locatii specifice. Acest raport procentual este obfinut din analiza prefurilor de vanzare
ale unor proprietit comparabile (teren §i constructif), dintr-o atie compatabili si
competitivd Invecinatd, cu caracteristici sirilare. Acest rapott procentual este aplicat
apot pretului de vinzare efectiv, cerut sau oferit al proptietitii construite, pentru a
determina valoarea terenului,

Tehnica reziduald sau tehnica capitalizirii ditecte a venitului met din
exploatate alocat terenului, ca mirime reziduald, este Inscrisi in abordarea prin venit,
fiind utilizatd cand fluxul de venit este generat atdt de constructii, cit si de teren.

Btapele apliciirii acestei metode sunt:

- detetminarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietdti
imobiliate;

- determinarea VNE anual alocabil construcqiilor pe baza ratei de capitalizare
aferente construciilor §i sciderea acestuia din VNE anual total al proprietifii
imobiliate; si

- capitalizarea VNE aqual rimas (rezidual), care este alocat numai tetenulul, cu
O rati de capitalizare adecvati,

Capitalizarea directi a rentei/arendei funciare (chitied) se aplicd in cazul in
cate venitul se obtine din cedarea dreptului de folosingi 2 terenului, in schimbul unei
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rente/atende sau chitdi, deci 2 unui venit independent de veniturile generabile de
constructiile de pe terenul agricol (dacd existd).

Aceasti metodi se aplici pentru evaluarea terepurilor cu folosinti agricols,
precum i pentru evaluarea terenurilor inchidiate.

Metoda constd in convettirea rentei funciare/arendei (sau chitiei pentru terern)
In valoarea terenului, prin aplicatea unei rate de capitalizare obfinuti de pe piafi.
Metoda poate fi aplicats pentru determinatea valorii de plai a terenului liber, in
conditiile #n care existy informatii de piati suficiente asupra nivelurilor de piati ale
rentelor/arendelor fanciare si chitilor, precum si ale ratelor de capitalizare,

Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelitii ¢i dezvoltiii
constd in plasarea evaluatorului fn postura ipotetici a unui dezvoltator al unui teren
neamenajat, pe premisa ci amenajirile §i constructiile proiectate reprezinti cea mai
probabili utilizare a terenuini,

Aceastd analizi de evaluare este aplicabild in cazul evaludrii unor suprafefe mari
de teren fneamenajat, a4 ciror cea mai buni utilizare O teprezinti parcelarea si
amenajarea ca amplasamente si/sau eventnal construirea de clidic rezidentiale pe
lotutile parcelate. Aceasts analizi se poate aplica i dous ipoteze:

- parcelarea unui teren viran g amenajarea parcelelot ca amplasamente, prin
dotatea cu infrastructura necesard §i apoi vangzatea amplasamentelor (lotutilor
amenajate); si

- parcelarea unui teren viran, amenajarea patcelelor ca atplasamente,
construirea Jocuintelor adecvate §1 apoi vAnzarea proprietitilor rezidentiale rezultate
(teten plus locuints). -

Rezultatul acestei analize este valoarea maximi pe care un dezvoltator prudent
at putea sd o pliteascd pentin achizitionatea unui teren neamenajat, deci o valoare
calculati ca mirime reziduali dintre prefurile  de  vinzare estimate ale
amplasamentelor/loturtior amenajate sau ale proprietitilor construite st costutile totale

estimate de parcelare, amenajate si construite, la care se adaugd §i stimulentul
dezvoltatorului.

ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piati ofers o indicatie asupra valotii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similate, al ciror pref se cunoagte,
Ptima etapd a acestei abordiri este obtinerea ofertelor de pref de tranzactionare

a activelor identice san similare, tranzactionate recent pe piati. Daci existd putine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util s4 se ia in considerare preturile activelor

EVALUAREA PROPRIE’I‘A’;‘II IMOBILIARE

Metodologia de evaluare aplicatd include:
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v’ abordarea ptin comparatii de piag.

Evaluarea terenului

Valoatea de
utilizare a acestuia,

Metodele de evaluare a terenului Lber
extractia, alocarea, metoda reziduald, ¢

dezvoltirii,

Comparag’a ditecti

cea mai adecvati atunci
oferte comparabile, A
pentru a se aplica comp
extractia de pe piai, aloc

Parcelele de teren
posibilitate de acces la toa

piafd a terenului trebuie estimati avind in vedere cea tmai buni

sunt urmdtoarele: comparagia ditect,
apitalizarea rentei funciare, analiza parceliri gi

este cea mat utilizati metodd pentru evaluarea terenului $i
cind existd informatii disponibile despre tranzacti si/sau
tanci cind nu existi suficiente vinziri de terenurl similare,
arafia ditectd, se pot utiliza metode alternative, precum:
atea (propottia) si metode de capitalizare a venitului,
supuse evaluirii, conform documentelor de
te utilitdfile zonei, s-au evaluat

piafd, bazdndu-se pe valotile unitare din ofertele publicate pe internet de persoane

fizice sau agentii imobiliare, dupi cum urmeazs:
COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 - COMPARABILA 3

Preg de ofertd 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 £/mp
Localizare baraj Solegt extravilan Vilend similar
Suprafata 24100 mp 8000 mp 1500 mp
Amenajin sirnilar similar sirnilar
Planeitate regulat, Inclinar regulat, Inclinat regular, inclinat
Acces DN24 DIN24 asfalt
Uilreayd Ia distanti Ia distanga la limiei
Destinagic agricol apricol rezidengial
Data ofertcé iunje-20 iulie-20 iulie-20

Pentru Lotul 1, s-a ales Comp
brute, ce a impus o valoarea de pia

3.120 €, respectiv 15.060 lei.

Pentru Lotul 2, s-a ales Comparabila 2 cu
brute, ce 2 impus o valoarea de piatd a terenului ana

2.901 €, respectiv 14.010 lei.

Rezultatele evalusii si teconcilierea valogii

In urma aplicitii metodelor de ev

arabila 2 cu procentul cel mai mic de corec
4 2 terenului analizat de 2 €/mp,

procentul cel mai mic de corecii
lizat de 1,9 €/mp, corespunzitor a

aluate prezentate s-au obtinut utmitoarele

ptoprietate, cu
ptin metoda comparagiflor de

corespunzitor a

rezultate:
lot1 | 1560,00 mp i intravilan arabil Solesd 3.120 € 15.060 lei
lot 2 1560,00 mp | intravilan CC + DR Solest 2901 € 14.010 lei

Avind in vedere pe de o patte rezultatele obtinute prin aplicarea aborditilor de
evaluate, relevanta acestora si informatiile de piagi cate au stat la baza aplicitii lot §i pe
de alt# patte scopul evalusii §i caracteristicile proprietiii imobiliate supuse evaluirii,
conform celot trei ctitetti de apreciere (adecvarea metodei, precizia rezultatelor,
corectitudinea i cantitatea de informafil) n opinia evaluatorului valoatea estimati
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bentru proptietatea in discuie va trebui si tind secama de valoarea obtinuti prin
abordarea ptin piagd, rezultaty pe baza analizei informatiilor unei plete active.

Astfel, In opinia expertului judiciar, valoatea de piatd a proprietdtilor imobiliare
analizate, este de

DOUAZECI $I NOUA MII SAPTEZECI LEI
29.070 lei (6.021€)

Atgumentele care au stat la baza elaborisii acestei opinii ptecum si considerente

ptivind valoatea sunt:

O valoarea cotespunde informatiilor de pe piata libers;

© valoarea a fost exprimati finind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul taport §i este valabili in conditiile specifice piegei
tmobiliare aferente lunii Ma - Tulie 2020,

O valoatea a fost fundamentaty in functie de cantitatea de informatie disponibils, #n
conditiile actuale ale piefei imobiliate;

© valoatea nu fine seama de tesponsabilitifile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la ceringele legale;

© cursul de schimb utilizat la conversii este 4,8276 lei/€;

0 valoatrea este o predictie, valoares este sublectivi;

O evaluarea este o opinie asupra unei valoti;

Cu stima,
Melinte Sorin - Bxpert tehnic judiciar
Specializarea Evaluarea proprietifii imobiliate
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ANEXE

A. Metoda comparatiei directe a terenutilor
B. Analiza de piafid — oferte compatabile
C. Fotografii ale proptietitilor

D. Amplasamentul proprietitilor
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A. Metoda comparatiei directe a terenului

VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comp | Comp 2 Comp 3
Saprafata 1560 mp 24100 myp 8000 mp 1500 mp
Pret (oferta/vanzare) (Lur/mp) 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Tip Comparabila oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Furo/ mp) 15%, ER%, 15%%
Pet ajustar 2,6 1 3,6
Dreptusi de proprictate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Furo/ mp) 0" (% (%%
Pret ajustat 2 17 3,6
Conditii de finantare la piagi Ia piata la piagd
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% (1% 0%
Pret ajustat 2.6 1,7 3,6
Conditii vanzare actuale actuale actuale actuale
Valoarea ajustarii (Furo/ mp) 0% (% (¥
Pret ajustat 2.6 1t 3,6
Cheltuieli dupa cumparare NU nu fit nu
Veloatea ajustarii (Huro/mp) 0% 0%, 0%
Prat ajustat 2.6 1L 3,6
Conditiile pietei iulie-20 tunie-20 iulie-20 iulie-20
Valoarea ajustarii (%) 1%, 0% ()07
Pret ajustat 2,6 1,7 3.6
Localizare intrav. Sat Nou haraj Solesti extrav Vilem similar
Vaioarcu ajus?arii. (u/ﬂ) 3% Ay L
Pret ajustat 27 1,8 3,6
Aczes DS pratri DIN24 DIN24 asfalt
Vaioarea ajustarti (%) A% 5t 5%
Pret ajustat 255 1,7 3.4
Caracteristici regular, inclinat regulat, inclinat regulat, inclinat
= = plan, regulat : . =
Vakoarea ajustarii (%) 5% 5% 5%
Pret ajustat 21Tk 1,8 3.6
Utilitati firid la distanti la distanti la limitd
Valoasea ajustarii (Vo) 004 0%y -10%,
Pre: ajustat 237 1.8 3,2
Suprafata/caracteristici fizice 1.560 mp 24.100 mp 8.000 mp 1.500 mp
Valoarea ajustaris (%) 10% 5% 0%
Pres ajusear 2,9 1,9 3,2
C.M.B.U. mixe agricol agricol rezidential
Valoarea ajustazii (Vo) 3% S 5%
Pret ajustat 3,1 €/mp 2,0 €/mp 3,0 €/mp
Total ajustare bruta (1,80 0,4 0,86
Total ajustare brura(®s) 27% 22% 21%
Estimate ajustarea cea mai mica X
Valoarea estimata (euro/ mp) 2,0 €/mp
Valcare teren - BUR 3.120
Valoare teren rotunjit (euro) 3.120 €

19




Melinte Sorin — Expert tehnic

evaluare terenuri intravilane, com. Solesti

VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comp_ | Comp 2 Comp 3
Suprafata 1560 mp 24100 mp 8000 myp 15006 mp
Pret (oferta/vanzare) (Bur/mp) 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Tip Compasabila oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Furo/mp) 5% -15%, -15%
Pret ajustat 2,6 1, 3,6
Drepturi de proprictate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Furo/ mp) 0% Uy 0%
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Conditii de finantare la piagd Ia piatd la pragi
Valoarea ajustarii Taro /mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Conditii vanzare actuale actuale actuale actuale
Valoarea ajustarii (Furo/ mp) 0% 0% (%
Pret ajustar 2,6 157 3.6
Cheltuieli dupa cumparare NU nu au nu
Valoarea ajustarii (Furo/mp) O 0%, %0
Pref ajustar 2,0 e 3,6
Conditiile pictei wlie-20 wnie-20 lie-20 iulie-20
Valoarea ajustarii (%) [ 0% (%
Prer ajustat 2,6 1,7 3,6
Localizare intrav. Sar Nou baraj Solesti extrav Vileni similar
Valoarca ajustarii (o) 5% 5% i
Pret ajustat 247 1.8 3,6
Acces exploatare DN24 DN24 asfalt
Valoarea ajustarii (%) 109 10% 10%
Pret ajustat 2.4 1,6 3,2

Caracteristici

plan, regulat

regulat, inclinat

regulat, inclinat

regulat, inclinat

Valoarea ajustarii (%) 5% 5% 5%
Pret ajustat 25 1,7 3.4
Utilitati fard la distanpi la distangi la limuei
Valoarea ajustarii (Vo) (% O 0%
Pret ajustat 2,5 157 3,0
Suprafata/caracteristici fizice L.560 mp 24.100 mp 8.000 mp 1.500 mp
Valoarea ajustarii (%) 10% 5% 0%
Pret ajustat 2.8 1,8 3,0
C.M.B.U. mixi agricol agricol rezidential
Valoarea ajustarii (Vo) Mo 5% 5%
Pret ajustat 2,9 €/mp LY €/mp 2,9 €/mp
Total ajustare brata 0,91 0,52 1,01
Total ajustare brua(%o) 30% 26% 24%
Estimare ajustarea cea mai mici X

Valoarea estimata (euro/mp) 1,9 €/mp

Valoare teren - HUR 2.901

Valoare teren rotunjit (euro) 2901 €
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B. Analiza de piagi - oferte comparabile
Analizd imobiliard - terenuri intra vilane — extravilane jud. Vaslui
- Teren intravilan Sat Nou, comuna Solegti
Comparabila 1
hupsi/ Aeww publi24.ro Zanuntuti/imobiliare /d cvanzare/terenuri/ teren-extravilon /anung/ p-f-
24100mp-sosea-solesti-barai-intravilan/ Z80B6GT 376167 5. hyml

Db g, r'n“

Spetifivati
Rtpninta tsra iyl BRSO Front siranst 1040
agariers mobiliare

BELOARA REH. DAR00 vy eioi b 6050m 1951 vaye. 18 hsrpt Sotped AOECHIBI R B0 it 150, came s

T RTTTY FT e ——

Ofertd actuald persoans fizics — teren intravilan Solesti, cu acces din DIN24, cu deschidere
150 m, suprafags de 24.100 mp, inclinat, fird utiliedfs, prey de ofertd 3 &/mp, negociabil

Comparabila 2
hups:/ /wwwpubli2d.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/ terenuri/ teren-extravilan/anunt/teren-
extravilan-vaslui-comuna-valeni-800( 1-m/ 809212642947 1 39¢91 peBeg06d08481 heml
publi:.ro & Conbtmay 9 Ve W ni e B

Voren axtravitan vashil - comuna valoni - 806 m 16 000 EUR

o M VRN D Vesipa hatta

e G 403tdsa0

Gpociticni

Suinntaia twyenaki gLt m¢

Diststzions fenobiitare

O, SIS, Vasiis Gontna Visigo: o aei 0 Vlgsy 4 Ls 4RI Lihestdte

PO CEHEVA T 448 e
AALE AL 4%

Ty 54 0l 1% Uy
ML 1404 A )

B i P D
24471

LU RRTE R AT Y

BAMERAN PRS0YES A7 P i
i

VO el b vl
Ofertd actuali persoand fizic — teren extravilan Vileni, 1a iegire spre Iagi, cu acces Ia DIN24,

deschidere 50 m, suprafata de 8.000 mp, ugor inclinat, fird udilitdy, pret de ofertd 2 £/mp,
negociabil

Comparabila 3
hitps:/ Swww. publiZd.ro/anunigsi/imobiliace / de-vanzare/terenuri/teren-prr-casa/anunt/ teren-
hentru-casa- 1500-mp-satu-noy-comesolesti-jud-vaslui/ 1 Ldi399¢ 5¢217¢26293dh19df672¢61 ¢yl

Tekeheey poanvtint i 400 g, 00 (0 i, Al fueh, vkl 30 000 RON
seialitnin
MRS L X

FXSSanieatts Brisimfizng

9 e

ERR M I

R il e 1 PR T,

Ofertd actuali persoand fizics ~ teren intravilan Satu Nou, comuna Solesti, in suprafatd de
1.500 mp, ugor inclinar, Gird utilitag, destinagie consiructll, prey de ofertd 4,2 &/ mp,
negociabil

Alte oferte actuale
hups:/ /www.olx.ro/oferta/vand-teren-i niravilan-moara-domneasea-1 Ddsk] N huml#066e004 18
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Vanel teren intravilan-Moars DOMNEASCA
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htps:/ /www. publi2d,.ro /anuniuri/ imobiliare/de-vanzare/ terenygi/ teren-tntrayilan/anunt/ teren-
wntravilan-lipovat-suprafata =de-3600-mp/ 18575103750¢ 7 26idi22987ic0 2l )83 hiuml
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ROMANIA
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI
PRIMAR

REFERAT DE APROBARE
privind proiectul de hotarare pentru aprobarea vanzarii prin incredintare directa a
unei suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Solesti, judetul Vaslui

Domnilor consilieri,

In baza dreptului conferit de prevederile art.136 alin. (1) din OUG 57/2019 —
privind codul administrativ doresc sa imi exprim initiativa de promovare a proiectului
de hotarare cu titlul de mai sus in sustinerea caruia formulez prezentul referat de
aprobare.

Proiectul de hotérare cu titlul de mai sus a fost initiat ca urmare solicitarii pentru
vanzarea unui teren, domeniu privat al comunei, pentru care exisita incheiat contract de
inchiriere nr.2016/30.11.2005, domeniul privat al Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Solesti
Proiectul are la baza
Raportul de evaluare nr.723/27.07.2020;
- Hotararea nr.22/29.05.2020 a Consiliului local al comunei Solesti privind insusirea
propunerii de demarare a precedurilor privind vanzarea unui teren aflat in domeniul
privat al comunei Solesti, judetul Vaslui si Hotararea nr. din 31 iunie 2021 a Consiliului
local al comunei Solesti — privind aprobarea Regulamentului de vanzare a bunurilor
imobile — terenuri apartinand domeniului privat al comunei Solesti, judetul Vaslui
Avand in vedere considerentele expuse si tinand cont de faptul ca aprobarea
proiectului cade in competenta consiliului local, competenta conferita de legislatia in
vigoare, ca autoritate deliberativa a administratiei publice locale, am initiat urmatorul
proiect de hotarare, pe care va rog sa-1 adoptati in forma redactata.

Fata de cele aratate , sustin proiectul de hotarare si propun consiliului
local sa adopte proiectul de hotarare in forma prezentata.

SOLESTI 25.06.2021

PRIMAR
BUJOR MONA




ROMANIA e
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI "
CONSILIUL LOCAL ‘

HOTARARE

pentru insusirea propunerii de demarare a procedurilor privind vinzarea unui
teren aflat in domeniul privat al Comunei Solesti, judetul Vaslui

Consiliul local al comunei Solesti, judetul Vaslui, intrunit in sedinta de lucru;
Avind in vedere :

- referatul de aprobare al Primarului comunei Solesti cu privire la propunerea
de declansarea procedurilor prin care se va aproba vanzarea unui teren in
suprafata de 1560 m.p. situat in intravilanul localitatii Satul Nou, comuna
Solesti, teren pentru care exista in derulare un contract de concesiune pe
numele lui Tacob Gelu;

= Tn conformitate cu prevederile art.87(5), art.108, lite si 364(1) din
Ordonanta de urgenta nr.57/2019 - privind codul adminstrativ :
- in temeiul prevederilor art. 129, alin (1), (2), lit.c, alin(6) lit.b, art.139,
alin(1) si (3) lit.g si art.196, alin.(1), lit. b din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 -
privind codul adminstrativ

HOTARASTE:

Art.1. - Se Tnsugeste propunerea de demarare a procedurilor prin care se va
Supune spre aprobare vanzarea terenului n suprafata de 1560 m.p. situat Tn localitatea
Satul Nou, comuna Solesti, teren concesionat potrivit contract nr.2016/30.11.2005 -

Art.2, — Se aprobi efectuarea unui raport de evaluare , de citre consultanti de

specialitate externi, raport care va fi insugit de catre consiliul local si care va sta la baza
aprobirii vinzarii.

Art3 . — Prezenta hotirire va £ dusd la indeplinire de citre Primarul
comunei Solesti, judetul Vaslui,

Nr.22
Selesti, 29 mai 2020

CONTRASEMNEAZA
SECRETARUL GENERAL

/ AL UAT COMUNA SOLESTI
Dan BURGHELEA
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DOAMNA PRIMAR,

Subsemnatul JACOB GE
Solesti, satul Satul — nou, cod po
intentia de a cumpara terenul in ]
Satul nou, comuna Sole

LU cu Domiciliul in Judetul VASLUI, comuna
stal 737478, prin prezenta solicitare imi anunt
uprafatd de 1560 m.p.teren intravilan localitatea
sti, teren concesionat potrivit contrat nr.2016/30.11.2005

Va multumesc !

Solesti /-0 5~202 ¢) H_:%:w&%

Doamnei Primar al comunei Solesti,
Judetul Vaslui



PRIMARIA COMUNET SOLs§11
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CONTRACT 1) INCHIRTER

Acest Contracl de inchiricre (numir in continuare “Locatiune™)este reductat s
ntra in vigoare la (] F2.2005, intre

PRIMARIA COMUNE] SOLESTE JUD, VASLUY reprezentala prin Primar
BUJOR MONA si seerctar BURGHELEA GLORGE DAN (numit in continuare
“Locator *) s

IACOB GELL. oy damicifiul in localitatea Sal-nou, comuna Solesti, judeil
Vasiui , {aumij M continuare “Localar™y

Locatorud pune Iy dispoziic peniry inchiricre teren in supralaia de 1560
M. sital in Satul Sat-noy Com Solesti,ind. Vashyi., numit in continuare
“teren (nchifae
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DE ACEEA | in considerarey Hotarari nr 13 din S0.04.2005 4
procesutui verbal ppd DT22301.2005 4 o tespectarea bunei ~credinte | s-q
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Termenului Intial.
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ROMANIA
JUDETUL VASLUI
UNITATEA ADMINISTRATIV
TERITORIALA
COMUNA SOLESTI

Localitatea Solesti — 737475, telefon 0235/343009, fax 0374091029
Cod fiscal 3337583 mail — comunasolesti@yahoo.ro
WWwWWw. comuna-solesti.ro

Nr. 5/ 74 data 23.06.2021

C ATRE,
Compartimentul Achizitii Publice
Aparatul de specialitate al Primarului comunei Solesti

Despre : - cu privire la proiectul de hotiirare pentru aprobarea vanzarii prin
incredintare directa a unei suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii
Administrativ Teritoriale Comuna Solesti, judetul Vaslui

In conformitate cu prevederile art.136, alin.3, lit.a din OUG nr.57/2019 — privind
codul administrativ, va transmit referatul de aprobare si proiectul de hotarare descris
mai sus, in vederea studierii si intocmirii raportului de specialitate.

Raportul de specialitate va fi depus la secretarul general al comunei pani la
data de 25.06.2021.

SECRETAR GENERAL
DAN BURGHELEA
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ROMANIA
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI
APARATUL DE SPECIALITATE AL PRIMARULUI
SERVICIUL ECONOMIC SI ADMINISTRATIV
COMPARTIMENT ACHIZITII PUBLICE

RAPORT DE SPECIALITATE

privind proiectul de hotarare pentru aprobarea vanzarii prin incredintare directa a
unei suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Solesti, judetul Vaslui

Subsemnatul Moldovanu Marian Catalin — consilier achizitii publice In cadrul

compartimentului Achizitii Publice din aparatul de specialitate al primarului comunei
analizand proiectul de hotarare cu titlul de mai sus care fost initiat de primarul comunei
si vizeaza vanzarea unui teren, domeniu privat al comunei, pentru care exisita incheiat
contract de inchiriere nr.2016/30.11.2005, domeniul privat al Unitatii Administrativ
Teritoriale Comuna Solesti
Proiectul are la baza
Raportul de evaluare nr.723/27.07.2020;
- Hotararea nr.22/29.05.2020 a Consiliului local al comunei Solesti privind insusirea
propunerii de demarare a precedurilor privind vanzarea unui teren aflat in domeniul privat
al comunei Solesti, judetul Vaslui si Hotararea nr. din 31 iunie 2021 a Consiliului local al
comunei Solesti — privind aprobarea Regulamentului de vanzare a bunurilor imobile —
terenuri apartinand domeniului privat al comunei Solesti, judetul Vaslui In urma
analizarii proiectului de hotarare am constatat ca a fost elaborat in conformitate cu
prevederile legale , respectiv OUG nr.57/2019 — privind codul administrativ.

Faté de cele aritate mai sus, compartimentul de resort din aparatul de specialitate al
primarului, propune adoptarea proiectului de hotirare in forma redactata.

SOLESTT 25.06.2021

CONSILIER ACHIZITII PUBLICE ,
MOLDOVANU MARIAN CATALIN
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JUDETUL VASLUI
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Localitatea Solesti — 737475, telefon 0235/343009, fax 0374091029
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Nr. 3/ 79 data 25.06.2021

C ATRE,
COMISIA DE SPECIALITATE

Despre : - cu privire la proiectul de hotirare pentru aprobarea vanzarii prin
incredintare directa a unei suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii
Administrativ Teritoriale Comuna Solesti, judetul Vaslui

In conformitate cu prevederile art.136, alin.3, lit.b din OUG nr.57/2019 — privind
codul administrativ, v4 transmit referatul de aprobare, proiectul de hotardre descris
mai sus si raportul compartimentului de specialiate, in vederea studierii si intocmirii
raportului de avizare.

Raportul de avizare va fi depus la secretarul general al comunei pani cel
mai tarziu In ziua sedintei.

SECRETAR GENERAL
DAN BURGHELEA




