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HOTARARE NR. 46/29.09.2022
Privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public local

Consiliul Local al Comunei Valcelele, judetul Buzau,
Avand in vedere:

= referatul de aprobare al Primarului comunei Valcelele, in calitatca sa de
inifiator, inregistrat sub nr.3797/19.09.2022;

* raportul compartimentului de specialitate nr. 3798/19.09.2022 din cadrul
aparatului de specialitate al primarului, prin care se motiveazia in drept si in fapt
necesitatea si oportunitatea adoptarii proiectului de hotarare :

® Procesul-verbal al Comisiei speciale de inventariere a domeniului public si
privat al comunei Valcelele, inregistrat la nr. 3699/15.09.2022:

= Avizul consultativ al comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al
comunei Valcelele inregistrate la nr.3862, 3868, 3869/21.09.2021:

= Raport de evaluare teren nr.3302/14.08.2021 intocmit de evaluator autorizat

Cristinel Moiseanu:;

In conformitate cu prevederile:
®* art.286 anexa 4 din Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare;
= Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare:
= Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica,
republicata :

In temeiul art.129 alin.(2) lit. ¢) si alin.(6). art.139 alin.(1) si alin.(3) lit. ).,
art. 196 alin.(1) lit. a) si art.607 alin.(4). din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

" HOTARASTE:

Art.1. Se aprobé declararea ca bun de uz si interes public local urmatorul teren:
(1)- Teren, categoria de folosinta .,teren neproductiv™, in suprafati de 1743.00
m.p. situat in intravilanul localitdtii Valcelele Tarla 26. Parcela 1437. identificat
conform planului de amplasament a imobilului prevazut in anexa care face parte
integrantd din prezenta hotarare.
(2) - Terenul are valoarea estimata de 19700.00 lei.
Art.2. Consiliul local al comunei Valcelele isi insuseste valorile previzuie la
art. 1 alin.(2).
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Art.3.Primarul comunei Valcelele, va duce la indeplinire prevederile prezentei
hotérari prin intermediul Comisiei speciale de inventariere a domeniului public si privat
al comunei Valcelele si Compartimentului Agricol, Cadastru. Urbanism.

Art4. Secretarul General al Comunei Valcelele va comunica hotarirea

autoritdtilor si institutiilor interesate si va asigura publicarca pe pagina de internct a
unitatii administrativ-teritoriale, respectiv in Monitorul Oficial Local.

CONTRASEMNEAZA,
Secretar General Comuni
n

Aceastd  hotardre a fost adoptata de Consiliul Local al Comunei Valcelele, judetul Buzau, in sedinta
<<ordinara>> din data de 29.09.2022 cu respectarea prev“;;ierilor art. 139 alin. (1 ) din O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de. .voturi ..pentru”, o0 voturi

=

.impotriva", 0 si voturi ,,abtineri”, din consilieri prezenti . din numairul total de 9
consilieri locali in functie.
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PROIECT DE HOTARARE NR.47/19.09.2022

Privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public local

Consiliul Local al Comunei Valcelele, judetul Buziu,

Avind in vedere:
* referatul de aprobare al Primarului comunei Valcelele, in calitatea sa de initiator, inregistrat

sub nr.3797/19.09.2022;

® Procesul-verbal al Comisiei speciale de inventariere a domeniului public si privat al
comunei Valcelele, inregistrat la nr. 3699/15.09.2022:

* Raport de evaluare teren nr.3302/14.08.2021 intocmit de evaluator autorizat Cristinel

Moiseanu;
In conformitate cu prevederile:

* art.286 anexa din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare:

®* Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative.
republicata, cu modificarile si completirile ulterioare;

= Legiinr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica. republicata ;

in temeiul art.129 alin.(2) lit. ¢) si alin.(6), art.139 alin.(1) si alin.(3) lit. g). art. 196 alin.(1) lit.
a) si art.607 alin.(4), din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completirile ulterioare,

PROPUNE:

Art.1. Se aprobd declararea ca bun de uz si interes public local urmitorul teren:

(1)- Teren, categoria de folosintd teren neproductiv. in suprafata de 1743.00 m.p. situat in
extravilanul localitatii Valcelele Tarla 26, Parcela 1437, identificat conform planului de amplasament
a imobilului prevazut in anexa care face parte integranta din prezenta hotardre.

(2) - Terenul are valoarea estimata de 19700.00 lei.
Art.2. Consiliul local al comunei Valcelele isi insuseste valorile prevazute la art. | alin.(2).
Art.3.Primarul comunei Valcelele, va duce la indeplinire prevederile prezentei hotdrari prin
intermediul Comisiei speciale de inventariere a domeniului public si privat al comunei Valcelele si
Compartimentului Agricol, Cadastru, Urbanism.
Art.4. Secretarul General al Comunei Valcelele va comunica hotiirirea autoritatilor si institutiilor
interesate si va asigura publicarea pe pagina de internet a unitatii administrativ-teritoriale. respectiv in
Monitorul Oficial Local.

Avizeay, pe/xftru legalitate,
SECRETAR GENERAL
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REFERAT DE APROBARE Nr. 3797/19.09.2022

la proiectul de hotarare privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public
local

In conformitate cu prevederile art. 286 alin.(4) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare. domeniul public al unitatilor
administrativ-teritoriale este alcatuit din bunurile prevazute in anexa nr.4 din ordonan{a, precum si alte
bunuri de uz sau de interes public local, declarate ca atare prin hotérare a consiliului local. daca nu sunt
declarate prin lege ca fiind bunuri de uz sau de interes public national ori judetean.

Prin Procesul — Verbal inregistrat la nr. 3699/15.09.2022 Comisia speciald de inventariere a
domeniului public si privat al comunei Valcelele a propus declararea unui teren ca bun de uz si de interes
public local.

Avand n vedere acest referat, propun declararea ca bun de uz si de interes public local a
urmatorului lot de teren situat in extravilanul comunei Valcelele, Tarlaua 26, Parcela 1437 a urmitoarei
suprafete de teren:

- Teren, categoria de folosinta ,curti constructii”, in suprafad de 1743,00 m.p. situat in extravilanul
localitatii Valcelele Tarla 26, Parcela 1437, identificat conform planului de amplasament a
imobilului.

Lotul de teren nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprictate
publica depuse anterior in temeiul Legii nr.10/2001 care reglementeaza regimul juridic al imobilelor
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu sunt grevate de sarcini si nu
formeaza obiectul unor litigii.

Proiectul de hotardre va fi publicat pe site-ul Primariei Comunei Valcelele, judetul Buziu.
www.comunavalcelele.ro.

Avénd in vedere cele expuse mai sus, a fost initiat prezentul proiect de hotirare.

La redactarea prezentului referat au fost avute in vedere prevederile O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare si ale Legii nr.24/2000 privind normele
de tehnicd legislativa pentru elaborarea actelor normative.

In sensul celor de mai sus s-a intocmit alaturatul proiect de hotarare. pe care va rog s il adoptati
in forma prezentata.

PRIMAR,
BARAGAN LIVI
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RAPORT DE SPECIALITATE Nr. 3798/19.09.2022

la proiectul de hotdrare privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz S
local

in conformitate cu prevederile art. 286 alin.(4) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare. domeniul public al unitatilor
administrativ-teritoriale este alcatuit din bunurile prevaute in anexa nr.4 din ordonanta, precum si alte
bunuri de uz sau de interes public local, declarate ca atare prin hotdréare a consiliului local. daca nu sunt
declarate prin lege ca fiind bunuri de uz sau de interes public national ori judetean.

Prin Procesul — Verbal inregistrat la nr. 3699/15.09.2022 Comisia speciala de inventariere a
domeniului public si privat al comunei Valcelele a propus declararea unui teren ca bun de uz si de
interes public local.

in acest proces-verbal s-a propus declararea ca bun de uz public a urmatorului lot de teren. situat in
extravilanul comunei Valcelele, tarlaua 26, Parcela 1437, cu urmitoarea suprafata:

- Lot cu suprafata de 1743,00 m.p. — categoria teren curti constructii

Terenul nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate publica depuse
anterior in temeiul Legii nr.10/2001 care reglementeazi regimul juridic al imobilelor preluate in mod
abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22 decembriec 1989, nu sunt grevate de sarcini si nu formeaza
obiectul unor litigii.

Conform prevederilor art.6 alin.(3) lit. ¢) din Hotirirea 392/14.05.2020 privind aprobarea
Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcituiese domeniul public si privat al
comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor, care stipuleaza faptul ca prin actualizarea
inventarului bunurilor din domeniul public al unitatii administrativ-teritoriale se intelege alcétuirea
inventarului, dupa cum urmeaza :

a) completarea cu bunuri care nu au fost cuprinse intr-o hotarire a Guvernului de atestare a
inventarului bunurilor apartinand domeniului public al unitatii administrativ - teritoriale publicate in
Monitorul Oficial al Romaniei. Partea I

b) completarea cu bunuri declarate de uz sau de interes public local/judetean prin hotarari ale
autoritatii deliberative anterior intrérii in vigoare a Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 57/2019;
¢) ..completarea cu bunuri declarate de uz sau de interes public local/judetean prin hotirari ale
autoritatii deliberative. conform art.286 din Ordonanta de Ureenta a Guyernului nr.57/201 o

d) modificarea, inclusiv abrogarea unor pozifii din inventarul atestat prin hotirare a Guvernului

si/sau completat potrivit lit. a) - ¢).

In anexa nr.4 din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, sunt previzute urmitoarcle

bunuri:
1.drumurile comunale, vicinale Si strazile:
2. pietele publice, comerciale, targurile, oboarele si parcurile publice, precum si zonele de agrement:
3. lacurile si plajele care nu sunt declarate de interes public national sau judetean:
4. retelele de alimentare cu apa, canalizare, termoficare. statiile de tratare si epurare a apelor uzate.
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cu instalatiile, constructiile si terenurile aferente:
5. terenurile si cladirile in care isi desfagoara activitatea consiliul local st primaria, precum si
institutiile publice de interes local, cum sunt: teatrele, bibliotecile, muzeele. spitalele. policlinicile si
altele asemenea;
6. locuintele sociale;
7. statuile si monumentele, daci nu au fost declarate de interes public  national;
8. bogatiile de interes public ale subsolului. daci prin natura lor sau prin declaratia legii nu sunt de
interes public national;
9. terenurile cu destinatie forestiera. daci nu fac parte din domeniul privat al statulu si daca nu sunt
proprietatea  persoanelor  fizice ori a persoanelor  juridice  de drept  privat;
10. cimitirele orasenesti Si comunale;
I1. porturile de agrement - terenurile pe care sunt situate acestea. cu drumurile de acces aferente,
diguri, cheiuri, pereuri si alte constructii hidrotehnice destinate pentru acostarea navelor de agrement,
de croazierd, de pasageri sau a altor nave care efectueaza un serviciu public de transport pasageri,
inclusiv faleza aferenta - care nu sunt declarate de interes public national sau judetean:
12. ansamblurile si siturile istorice si arheologice care nu sunt declarate de interes public national sau
Jjudetean;
13. porturile fluviale civile - terenurile pe care sunt situate acestea, diguri. cheiuri, pereuri si alte
constructii hidrotehnice pentru acostarea
navelor si pentru alte activitdti din navigatia civila. bazine, acvatorii si senale de acces. drumuri
tehnologice in porturi, monumente istorice aflate in porturi, cheiuri si pereuri situate pe malul cailor
navigabile, in afara incintelor portuare destinate activitatilor de navigatie care nu sunt declarate de
interes public national sau Jjudetean;
14. digurile de aparare impotriva inundatiilor care nu sunt declarate de interes public national sau
Judetean.

Terenul propus de comisie se incadreazi in lista bunurilor prevazute in anexa nr.4.

Prin definitie bunurile de uz public sunt bunurile la care au acces toti membrii comunitatii ( ex.
drumuri, pite, parcuri, sistem centralizat de apa, etc.), iar bunurile de interes public sunt bunurile care
desi nu sunt accesibile uzului public, sunt afectate functiondrii serviciilor publice (ex. cladirile
instituiilor publice) sau sunt destinate si realizeze in mod direct un interes national sau local.

Avénd in vedere cele de mai sus propun declararea acestui teren ca bun de uz st interes public
local.

Fatd de cele prezentate, consider ci s-au respectat prevederile legale, si  precizez faptul ca
proiectul de hotdrare poate fi supus dezbaterii si aprobarii Consiliului Local, in forma prezentata de
initiator.

Secretar Generai{fom una,
Codreanu Gristian
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AVIZ Nr.3868/21.09.2022

COMISIA PENTRU ACTIVITATI ECONOMICO FINANCIARE, ADMI
DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT, AGRICULTURA, ACTIVITATI SOCIAL-
CULTURALE-CULTE

la proiectul de hotdrare privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public
local

In conformitate cu prevederile art.125 alin. (2) lit.b) din O.U.G. nr.37/2019 privind Codul
administrativ, cu modificdrile si completdrile ulterioare, respectiv al prevederilor art.37  din
Regulamentul de Organizare si Functionare al Consiliului local Valcelele, Comisia. pentru-
administratic publica, juridica, apdrarea ordinii si linistii publice, drepturile cetdtenilor, s-a intrunit in
sedinfa de comisie pentru a analiza i aviza proiectul de hotarare depus. in vederea discutarii
acestuia in sedinta <<ordinard>> a Consiliului Local al Comunei Valcelele. din data de 29.09.2022.
adopta urmatorul aviz: '

Art.1 - (1) Se avizeazd favorabil proiectul de hotirare a consiliului local nr.47/19.09.2022.
privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public local, cu un numar de

...0........amendamente/fara amendamente.
(2) Prin urmare comisia a analizat materialele depuse si a hotarat cu 3 voturi
.pentru” voturi .,impotriva” ..-abtineri” avizarea proiectul de hotardre mai sus mentionat

Art.2 Prezentul aviz se comunicd prin grija secretarului comisiei. in termenul recomandat.
Secretarului General al Comunei Valcelele.

Presedinte
SPITA DUMITRU

Secretar,
MUNTEANU IOANA

Membru,
PAPUC MI
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COMISIA PENTRU ACTIVITATEA DE INVATAMANAT, SANATATE S o
AMENAJAREA TERITORIULUI SI URBANISM, MUNCA SI PROTECTIE SOCIALA

AVIZ Nr. 3862/21.09.2021

la proiectul de hotardre privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public
local
Secretarul General al Comunei Valcelele, abilitat prin dispozitiile art. 243 alin.(1) lit. a) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ. cu modificirile si
completdrile ulterioare, avizeaza favorabil proiectul de hotarare privind propunerea de declarare a unui
teren ca bun de uz si de interes public local , avand in vedere:

- Hotararea Consiliului Local Valcelele nr. 10/27.08.1999 privind insusirea Inventarului bunurilor
care apartin domeniului public al comunei Valcelele, modificata si completata prin Hotarérile
Consiliului Local nr.18/20.07.2000si 21/21.11.2000.

- Hotardrea Guvernului nr.1348/2001 privind atestarea domeniului public al judetului Buzau.
precum si al municipiilor , oraselor si comunelor din judetul Buzau (Anexa nr. 84 - Inventarul bunurilor
care apar{in domeniului public al comunei Valcelele, judetul Buziu )

- Declaratia Secretarului General al unitatii administrativ-teritoriale Comuna Valcelele. dati in
conditiile art.289 alin.(6) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare. inregistrata cu nr. 3796/19.09.2002;

- Procesul —verbal al Comisiei Speciald pentru inventarierea bunurilor care alcatuiese domeniul public
al comunei Valcelele, potrivit art.289 alin. (2) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.37/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare. inregistrat cu nr.3752/16.09.2022:

- art.286 anexa 4 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ.
cu modificarile si completarile ulterioare

-art.139 alin(1),atr.196 alin.( a Consiliului Local al Comunei ) lit.(a)din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ.cu modificarile si completarile ulterioarele.:

Art.1. (1) Se avizeazd favorabil / proiectul de hotardre a consiliului local nr.47/19.09..2022. privind
propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public local. cu un numar de 0
amendamente/fard amendamente.
(2) Prin urmare comisia a analizat materialele depuse si a hotarat cu 3 voturi ..pentru”
-___voturi ,impotrivd” _ - abtineri” avizarea proiectul de hotarire mai sus mentionat

Art.2. Prezentul aviz se comunica prin grija secretarului comisiei, in termenul recomandat. Secretarului
General al Comunei Yalcelele.

i,

Presedinte,
DRAGU ILIE

Secretar,
MIRCEA IULIAN LIVIU

Membru.
COSMA IRINEL



ROMANIA
COMUNA VALCELELE

P R T L
£E SRl

SAT VALCELELE, COMUNA VALCELELE, JUDETUL BUZAU
Tel/FAX: 0238.776857 E-mail; primariavalcelele@yahoo.co e 9

S\

AVIZ Nr.3869/21.09.2022

R

COMISIA PENTRU PROTECTIE COPIL, TINERET SI SPORT, PROTECTIA
MEDIULUI SI TURISM, JURIDICA SI DE DISCIPLINA

la proiectul de hotardre privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public
local

in conformitate cu prevederile art.125 alin. (2) lit. b) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare, respectiv al prevederilor art.37  din
Regulamentul de Organizare i Functionare al Consiliului local Valcelele. Comisia. pentru- invatamant.
sanatate. culturd, protectie sociald. activitate sportiva si de agrement. s-a intrunit in sedinta de comisic
pentru a analiza i aviza proiectul de hotarare depus, in vederea discutarii acestuia in sedinta
<<ordinard>> a Consiliului Local al Comunei Valcelele. din data de 29.09.2022. adopta urmatorul
aviz:

Art.1 — (1) Se avizeaza favorabil proiectul de hotirdre a consiliului local nrd7/ 19.09.2022,
privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public local, cu un numar de

......... 0.....amendamente/fara amendamente.
(2) Prin urmare comisia a analizat materialele depuse si a hotarat cu 3 voturi
..pentru™ voturi ,,impotrivi™ ..abtineri”, avizarea proiectul de hotarare mai sus mentionat

Art2 Prezentul aviz se comunicid prin grija secretarului comisiei. in termenul recomandat.
Secretarului General al Comunei Valcelele.

Presedinte,
BARDAS NICU

¢
Secretar,
SMOCHINA SILVIU

AN

BALANCOSMIN CIPRI
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Nr.3699/15.09.2022

PROCES-VERBAL
Incheiat Ia data de 15.09.2022

Comisia Speciald pentru inventarierea bunurilor care alcituiesc domeniul public al comunei
Valcelele. judetul Buzau, constituita in baza Dispozitiei Primarului nr.145/14.09.2022. intruniti azi, data
de mai sus, constatd urmatoarele aspecte cu privire la proiectul de hotarare privind propuncrea de
declarare a unui teren ca bun de uz si de interes public local :

Terenul in suprafata de 1743m.p. reprezinta de fapt curtea Dispensarului uman din comuna
Valcelele,unde se afla conform planului de amplasament constructia c.l in suprafata de 321m.p. si
constructia c.2 in suprafata de 8m.p.cladire anexa. Cladirea dispensarului uman se afla in Domeniul
public al U.A.T.conform M.0.621 bis./22.08.2002 Anexa 84 la pozitia 118 si se afla intr-o stare
avansata de degradare, necesitind oreparatie capitala urgenta.

Situatia juridica actuald a terenului in suprafati de 1743 m.p.. identificat prin Planul de

amplasament si delimitare a imobilului, executat de topometrist autorizat, nu este atestat prin hotirare a
consiliului local potrivit art.289 alin.5 din  O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ. cu

modificdrile si completarile ulterioare.

Mentiondm faptul ca bunul imobil care face obiectul prezentului proces-verbal. cu propunerea de
declarare ca bun de uz si de interes public local . nu este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui
litigiu.

Avand in vedere cele prezentate mai sus si in conformitate cu prevederile art.286 alin.(4) Anexa 4 si

art.289 alin.(7) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ. cu modificirile si completarile

ulterioare.
PROPUNEM,

I. Declararea bunului ,.teren in suprafata de 1743 m.p.”, ca bun de uz si interes public local.

Presedinte:

Viceprimar: PAPUC MIREL

Membri: Secretar

Secretar General Comuni: CODREANU CRISTIAN

Membru-inspector Compartiment financiar contabil: M

Membru-Referent persoani responsabil i
MILEA CORA MARINELA

Membru- Serviciul administrativ TOADER LIVIU

bru-Registrului- Agricol




ROMANIA
COMUNA VALCELELE

SAT VALCELELE, COMUNA VALCELELE, JUDE
Tel/FAX: 0238.776857 E-mail: primariavalcel (

Nr.3750/16.09.2022
CATRE,

COMPARTIMENTUL AGRICOL,

in vederea intocmirii Declaratiei Secretarului General al Comunei Valcelele. privind declararea cu
privire la imobilul ,,reren in suprafafi de 1743 m.p.,, ca bun de uz si de interes public local. conform
prevederilor art. 289 alin.(8) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ. cu modificirile si
completdrile ulterioare, vi rog sa-mi comunicati, daca existd vreun litigiu_juridic la momentul adoptarii
hotararii.

In conformitate cu prevederile art.289 alin.(6) lit. a) va rog sa-mi puneti la dispozitie toate
documentele de proprietate, atestate prin Plan de amplasament si delimitare a imobilului. carte
funciara/cadastru.

Avand in vedere prevederile art.289 alin.(7) lit. b) din OUG. Nr.57/2019 privind Codul administrativ.
cu modificarile si completarile ulterioare, vi rog sa-mi comunicati daca bunul in cauza fuce obicerul
unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate _privatd sau _de reconstituire depuse in temeiul
actelor_normative care reglementeazd regimul juridic_al imobilelor preluate in mod abuziv de statul
roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989,

Totodata, functionarul public, angajat in Compartimentul Agricol. Cadastru. Urbanism. va intocmi
un referat, intocmit in sensul asumarii celor declarate.

SECRETAR GENEZA%OMUNA,
CODREANU CRISTIAN




ROMANIA
COMUNA VALCELELE

SAT V.ALCELELE, COMUNA VALCELELE, JUDETUL/BU-‘Z%_‘-‘&Q:\
Tel/FAX: 0238.776857 E-mail:primariavaicelelen ¥ .th?fpé A \ﬂ'\\‘\
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Nr.3796/19.09.2022

Declaratie pe propria raspundere

Privind imobilul , teren™ pentru care se solicitd comunicarea unui punct de vedere la proiectul
de hotarére privind propunerea de declarare a unui teren ca bun de uz
si de interes public local

Subsemnatul Codreanu Cristian, in calitate de Secretar General al unitatii administrativ-teritorjale
comuna Valcelele, declar pe propria raspundere, potrivit art.289 alin.(6). alin.(7). alin.(8) din O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administratiy cu modificarile si completirile ulterioare. ca bunul imobil
~teren”,  potrivit proiectului de hotirire privind propunerea de declarare a terenului ca bun de uz i de
interes public local al comunei Valcelele, judetul Buzau in suprafata de 1743m.p.. nu face obicctul
unor litigii la_momentul adoptirii hotdrdrii, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului
de proprietate privati sau de restituire_depuse in temeiul actelor_normative care reglementeazd

regimul juridic al imobilelor preluate in mod _abuziv de statul romin tn perioada 6 martic 1945- 22
decembrie 1989,

Anexez prezentei declaratii, urmatoarele documente:

® Procesul ~Verbal al Comisiei Speciald pentru inventarierea bunurilor care alcitujesc domeniul

public al comunei Valcelele, judetul Buziu, inregistrat cu nr. 3699/15.09.2022-
® Adresa Compartimentului Agricol, Cadastru si Urbanism nr375 1/16.09.2022;
° Referatul de conformitate cu realitatea nr.3752/16.09.2022 al Compartimentului Agricol,

Cadastru, Urbanism:
* Plan de amplasament si delimitare a imobi]uluﬂeren" in suprafagd de 1743 m.p.

\
Secretar General Ct(mum'i,
Codreanu Cri
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SAT VALCELELE, COMUNA VALCELELE, JUDETUL BUZAU,
Tel/FAX: 0238.776857 E-mail:primariavatcelel e@yah

Nr.3751/16.09.2022
CATRE,
DOAMNUL SECRETAR GENERAL A COMUNEI VALCELELE
CODREANU CRISTIAN

Avénd in vedere adresa dvs. nr.3750/16.09.2022, cu privire la existenta sau nu a unuj litigiu juridic
la momentul adoptarii hotararii, referitor la bunul imobil ,teren in suprafatd de 1743 m.p. . va fac
cunoscut faptul cd bunul in cauzi nu a Sacut §i nu fuce obiectul unor litigii juridice cu persoane fizice
sau juridice.

Totodata va comunic ¢4, bunul maj sus mentionat nu fuce obiectul unor cereri de reconstituire a
dreptului de proprietate privati sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative care
reglementeazi regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie
1945 — 22 decembrie 1989.

Referent superior,

MILEA CORA MARILENA




ROMANIA

COMUNA VALCELELE
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SAT VALCELELE, COMUNA VALCELELE. JUDETUL BUZAU
Tel/FAX: 0238.776857 E-mail: primarias alecelele@yal 0o.com

Nr.3752/16.09.2022

REFERAT PRIVIND CONFORM]I TATEA
CUREALITATEA PENTRU BUNUL IMOBIL
wleren”,

Referitor la domeniul public al comunei, al orasului sau al municipiului este alcatuit din bunurile
prevazute in anexa nr.4 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, precum alte bunuri de uz say
de interes public local, declarate ca atare prin hotarare a consiliului local, dacd nu sunt declarate prin lege
ca fiind bunuri de uz sau de interes public national ori judetean

Prin Hotararea Consiliului Local Vaicelele nr.10/27.08.1999 a fost insusit inventaruluj bunurilor care
alcatuiesc  domeniul public al comunei Valcelele, modificati si completata prin Hotararile Consiliului
Local nr.18/20.07.2000 $i 21/21.11.2000., iar prin H.G. nr.1348/200] privind atestarea domeniulyi public
al judetului Buzau , precum si al municipiilor, comunelor si oraselor din Judetul Buzdu — Anexa nr.84,
publicatd in Monitorul Oficial a] Romaniei nr.621 bis din 22 august 2002, a fost aprobat inventaryl
bunurilor ce apartin domeniului public al comunei Valcelele. Judetul Buzau.

Tinand cont de faptul ca imobilul »teren™ care face obiectul acestui proiect de hotirare cy
privire la propunerea de declarare a acestuia ca bun de uz si de interes public local. nu este trecut in
domeniul public al comunei st avand in vedere necesitatea introducerii in domeniul public pentru
realizarea obiectivului de investitic ,,REABILITARE DISPENSAR UMAN?”, din fonduri proprii.
drept pentru care se impune atestarea la domeniul public a imobilului teren extravilan in suprafata de
1743 m.p., fiind necesar actualizarea (completarea) inventarului domeniului public al comunei
Valcelele.

Conform art.286 alin.(4) din 0.U.G. nr.57 privind Codul administrativ. pentru a putea completa
inventarul domeniuluj public al comunei Valcelele cu acest imobil ..teren”, trebuie in primul rand si
adoptam o hotarare de declarare a acestuia ca bun de uz si de interes public local, pentru a se putea
cxecuta Cartea funciara a imobilulyi.

Subsemnat Milea Cora Marilena, avand functia de referent superior in Compartimentul Agricol, ,
din cadrul Primariei comunei Valcelele, avand in vedere prevederile art.289 (8) din O.U.G. nr.572019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare. referitor la atestarea conformititi
cu realitatea pentru bunul imobil »teren intravilan®, ce face obiectyl proiectului de hotirire st avand in
vedere:

® Procesul-verbal al Comisiei Speciala pentru inventarierea bunurilor care alcatuiesc domeniul
public al comunei Valcelele, judetul Buziu, inregistrat cu nr.3699/15.09.2022:
® Plan de amplasament si delimitare a imobilului __teren™ din data de 28.01.2021:
Rezulta faptul ci bunul bunyl imobil ,,teren ** aflat pe raza UAT Valcelele in tarla 26, Parcela 1437,
asa cum este descris in planul de amplasament, este conform cu realitatea. se afla in proprietatea U.A.T.
Valcelele, in baza documentelor sus mentionate, fira a face obicctyl unor litigii sau unor cererj de
reconstituire conform legii.

Inspector asistent,
Mil ilena




PROPRIETATE IMOBILIARA

(teren intravilan)

amplasata in
intravilanul comunei Valcelele, jud. Buzau,
CV. 26, P. 1437

CLIENT: UAT VALCELELE
DESTINATAR: UAT VALCELELE

EVALUATOR :

ing. CRISTINEL MOISEANU
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Datele, informatiile si continutul acestui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate i
nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului



ADRESA DE INAINTARE

In atentia
PRIMARIEI COMUNEI VALCELELE

Referitor la: Evaluarea dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare
“Teren Intravilan”, situatd in intravilanul comunei Valcelele, cv. 26, P. 1437,
judetul Buzdu, aflata in proprietatea U.A.T. Valcelele.

La cererea dumneavoastra am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am
referit mai sus, in scopul estimarii valorii sale de piata. Raportul de evaluare care
urmeaza, constind din 24 pagini, plus fise tehnice/evaluare si anexe, prezinta baza
pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport este un teren
intravilan, cu o suprafata totald de 1.743 mp, situat in intravilanul comunei
Valcelele, cv. 26, P. 1437, judetul Buzau.

Sinteza evaludrii prezintd succint datele de baza ale raportului si opinia
evaluatorului care indicd valoarea justd ca si valoare de piatd a dreptului de
proprietate asupra proprietafii imobiliare, la pretul de:

4.000 Euro echivalent a 19.700 Lei

pentru proprietatea in discutie, bazatd pe valorile obtinute in urma aplicarii
metodelor de evaluare descrise in raport, in conditiile caracteristicilor pietei
actuale specifice.

Raportul a fost pregatit in conformitate §1 pe baza standardelor,
recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Cursul de schimb este de 4,9118 lei/euro.

T

Evaluator,
ing. Moiseanu Cristinel

Datele, informatiile si continutul acestui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului



DECLARATIA DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat
in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2020 si cu
ipotezele s1 conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual
sau viitor fata de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar
remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

Intocmirea prezentului studiu i raport de evaluare au fost realizate la cererea
PRIMARIEI COMUNEI VALCELELE.

Elaborarea raportului de evaluare s-a realizat de catre ing. Moiseanu
Cristinel in luna august 2021, avand ca referinta pentru valorile utilizate data de
13.08.2021 (pentru un curs de referintda BNR de 4,9118 LEI/EUR) si bazidndu-se pe
legislatia in vigoare la aceiasi data si pe standardele general acceptate in domeniu.

Informatiile care s-au utilizat in elaborarea raportului de evaluare au rezultat
din analiza la fata locului a obiectivului, cat si din investigatii diverse: societiti de
constructii, firme de consultanta si tranzactii imobiliare. Evaluatorul a utilizat in
estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existenfei si a altor date de care evaluatorul nu a avut cunostinti la
data intocmirii raportului de evaluare.

Datele si informatile furnizate, respective cele rezultate din inspectia
obiectivelor, au fost sistematizate si interpretate de evaluator.

13.08.2021
ing. Moiseanu Cristinel

ZAA VAT
&a\”‘ﬁ Evaly,; W"Q.',\\

:

fﬂ/"oﬂ' . iafa,o. 76-(‘1
%L%% gy Wy %)

g Aff 4 }?/(, !

5 Vo on ,

2, i 5 A2 4

\"Pf% %02, %% .@;f;
Wsorea e a7
AR . et

Datele, informatiile si continutul acestui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului
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Capitolul 1. REZUMATUL EVALUARII SI AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

1.1. Beneficiarul lucrarii

Beneficiarul raportului este PRIMARIA VALCELELE cu sediul in localitatea
Vilcelele, jud. Buzau, cod fiscal 2407850.

1.2. Tipul si adresa proprietatii

Proprietatea supusd evaludrii se afla situatd in intravilanul comunei
Vilcelele, cv. 26, P. 1437, judetul Buzau si este de tip teren intravilan.

1.3. Dreptul de proprietate evaluat

Conform declaratiei primarului, rezulti ci PRIMARIA COMUNEI
VALCELELE detine asupra terenului supuse evalurii un drept absolut (conform
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare).

S-a studiat:

- planul de amplasament si delimitare a imobilului.

1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii juste a dreptului de proprietate asupra
terenului intravilan, in vederea inscrierii in contabilitate a valorii evaluate a
acestuia.

1.5. Data inspectiei

12 AUGUST 2021

1.6. Data evaluarii

13 AUGUST 2021



1.7. Data raportului

13 AUGUST 2021

1.8. Baza de evaluare — Tipul valorii

Conform IFRS 13 “Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui
activ intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotarate, care reflecta
interesele acelor parti”.

Desi uneori sunt utilizate alternativ in mod neoficial intre contabili si
evaluatori in stabilirea unor baze comune, expresiile valoare de piatd si valoare
Justa nu sunt intotdeauna neaparat sinonime. Valoarea justd este in general
sinonima cu valoarea de piata, dar intr-o piata inactiva ar putea fi considerati ca o
definitie mai largd decat cea a valorii de piatd din SEV 104 — Tipuri ale valorii si ar
include metode care nu se bazeaza pe piata, inclusiv costul de inlocuire net.

in aceste condifii evaluatorul a estimat valoarea de piatd asa cum aceasta
este prevazuta in SEV 104 — Tipuri ale valorii:

“Valoarea de piafd este suma estimata pentru care un activ ar putea fi
schimbat, la data evaludrii, intre un cumparator hotart si un vanzitor hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, si in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constringere”.

1.9. Rezultatul evaluirii

Abordarea prin comparatia directa este cea mai utilizata pentru evaluarea
terenului si este metoda preferatad ce se utilizeaza atunci cand existd suficiente
informatii despre vanzéri comparabile.

Metoda comparatiei directe = se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor
libere sau care sunt considerate a fi libere pentru scopul evaluirii. Valoarea de
piatd a terenului se obtine din dovezile de piata ale preturilor de tranzactionare ale
unor terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi obtinutd in urma analizei
preturilor de piafa ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care
au fost tranzactionate la o datd apropiati de data evaluirii. Cand nu existd
tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau cand datele
obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi verificate,
pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin ofertele de vanzare sau
preturile oferite prin cererile de cumpérare de terenuri comparabile. Analiza
preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru
terenurile comparabile este urmati de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile
platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele intre
caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea (numite elemente

de comparatie).



Valoarea de piatd recomandata de evaluator a dreptului asupra
proprietatii imobiliare evaluate (teren intravilan) este:
4.000 Euro echivalent a 19.700 Lei
fara TVA

1.10. Clauze de nepublicare si confidentialitate

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia.

Confidentialitatea datelor si informatiilor furnizate de beneficiar si a
celor rezultate din procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare,
este asigurata de evaluator, care nu isi asumi nici o responsabilitate fati de
o altd terta parte, niciodata §i in nici o circumstanta.

Utilizarea raportului de evaluare este permisd numai beneficiarilor sai,
care pot permite accesul, limitat la consultarea acestuia, altor terte parti fati
de care existd interese ce nu il privesc pe evaluator. Utilizarea prezentului
raport de evaluare in alte scopuri decdt cel pentru care a fost comandat si
intocmit, cu altd destinafie, in afara limitelor legale si fard acordul prealabil si
in scris al evaluatorului, nu il implicd sub nici o formd pe acesta din urma
si nu are acordul sau. Nu se acceptd nici o responsabilitate dacid este
transmis unel alte persoane, fie cu scop declarat, fie pentru un alt scop, in
nici o circumstanta.



Capitolul 2. GENERALITATI SI DEFINIREA TEMEI
DE EVALUARE

2.1. Identificarea clientului si a destinatarului raportului de evaluare

Clientul si destinatarul raportului este PRIMARIA VALCELELE cu sediul in
localitatea Valcelele, jud. Buzau, cod fiscal 2407850.

2.2. Prezentarea evaluatorului

Evaluatorul, ing. Moiseanu Cristinel, domiciliat in Buzau, str. Nicu
Constantinescu, nr. 160, judetul Buzdu, membru titular ANEVAR ( Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia ), legitimatie nr. 17673.

2.3. Identificarea proprietitii de evaluat
Terenul este situat in intravilanul localitatii Valcelele, cv. 26, P.1437,
- Suprafata totald = 1.743 mp

- Deschidere la drum asfaltat = 44,64 ml

- Forma = neregulata

- Inclinare = relativ plat

- Tipul zonei = intravilan

- Utilitatile existente in zona: curent electric, apa
- Proprietar: U.A.T. Vilcelele

- Folosinta actuala = curti-constructii

- Folosinta propusa a terenului = curti-constructii

- Conditii actuale: permit construire locuinta D+P+E, gard, utilitati



2.4. Dreptul de proprietate evaluat

Conform declaratiei primarului, rezulti c¢i PRIMARIA COMUNEI
VALCELELE detine asupra terenului supuse evaluirii un drept absolut (conform
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare).

S-a studiat:

- planul de amplasament si delimitare a imobilului.

2.5. Scopul evaluarii
Scopul evaludrii este estimarea valorii juste a dreptului de proprietate asupra

terenului intravilan, in vederea inscrierii in contabilitate a valorii evaluate a
acestuia.

2.6. Data inspectiei

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuatd personal de citre evaluator,
prin examinare vizuala, in ziua de 12 AUGUST 2021.

2.7. Data evaluarii

La baza efectudrii evaluarii, au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare zilei de 13 AUGUST 2021, data la care se considera valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.

2.8. Data raportului

Este data la care este emis raportul de evaluare: 13 AUGUST 2021.

2.9. Baza de evaluare si definitia tipului de valoare estimat

Baza evaluarii o constituie “valoarea de piata”, un tip de valoare conforma
cu standardele de evaluare.

Conform SEV104 — Tipuri ale valorii “Valoarea de piata reprezinta suma
estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un
cumpdrator hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi,
prudent s1 fard constrangere”.

in procesul de evaluare sunt cunoscute trei abordari ale valorii. Cele trei
abordari descrise si definite in SEV 105 — “Abordari si metode de evaluare” sunt
abordarile principale utilizate in evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile
economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei si sunt:



~~ abordarea prin piatd ;
~~ abordarea prin venit;
~~ abordarea prin cost.

Pentru evaluarea terenului existd sase tehnici recunoscute de evaluare,
conform Ghidului de Evaluare - GEV 630:
1. comparatia directa;
2. extractia de pe piata;
3. alocarea;
4. tehnica reziduala;
5. capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chiriei);
6. analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelarii si dezvoltarii.

Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt
altceva decat derivari ale celor trei abordari tradifionale ale valorii oricérui tip de
proprietate, respectiv abordarea prin comparatie, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.

1. Comparatia directa se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care
sunt considerate a fi libere pentru scopul evaluarii. Valoarea de piata a terenului se
obtine din dovezile de piatd ale prefurilor de tranzactionare ale unor terenuri
similare, respectiv valoarea de piatd poate fi obtinutd in urma analizei preturilor de
piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost
tranzactionate la o datd apropiatd de data evaludrii. Cand nu exista tranzactii
efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau cand datele obtinute din
tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se
pot folosi si prefurile cerute prin ofertele de vanzare sau preturile oferite prin
cererile de cumpdrare de terenuri comparabile. Analiza preturilor la care s-au
efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile
este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile,
pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea
de suprafata, cauzate de diferentele Intre caracteristicile specifice ale terenurilor si
tranzactiilor cu acestea (numite elemente de comparatie).

Comparatia directi este metoda cea mai uzuald si preferatd de evaluare a
terenului, cu conditia sa existe informatii suficiente despre vanzarile de terenuri
similare, din aceeasi arie de piata.

2. Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca
o mdrime reziduald, dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati
imobiliare (teren plus constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor
si amenajarilor. Aceastd metoda este adecvata cand:

- nu existd terenuri libere, vindute sau oferite la vinzare sau cerute pentru
cumpdrare, in aria de piata a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este mica (indeosebi in mediul rural);

- dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al
constructiilor.



3. Metoda alocarii se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei,
conform carora existd un raport procentual normal intre valoarea terenului si
valoarea intregii proprietafl, specific diferitelor categorii de proprietiti imobiliare,
aflate in locatii specifice. Acest raport procentual este obtinut din analiza preturilor
de vanzare ale unor proprietd{i comparabile (teren si constructii), dintr-o arie
comparabila s1 competitivd Invecinatd, cu caracteristici similare. Acest raport
procentual este aplicat apoi pretului de véanzare efectiv, cerut sau oferit al
proprietdtii construite, pentru a determina valoarea terenului. Deoarece raportul
procentual dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este dificil de
obtinut $1 de sustinut, aceasta metoda este mai rar utilizata si aproape niciodaté ca o
primd metoda de evaluare a terenului, ci ca o metoda auxiliard de verificare a
credibilitatii altor metode/tehnici de evaluare a terenului.

4. Tehnica reziduali sau tehnica capitalizarii directe a venitului net din exploatare
alocat terenului, ca marime reziduald, este inscrisa in abordarea prin venit, fiind
utilizatd cand fluxul de venit este generat atat de constructii, cat si de teren.

Etapele aplicarii acestei metode sunt:

- determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietitii
imobiliare;

- determinarea VNE anual alocabil constructiilor pe baza ratei de capitalizare
aferente constructiilor g1 scaderea acestuia din VNE anual total al proprietatii
imobiliare; si

- capitalizarea VNE anual rdmas (rezidual), care este alocat numai terenului, cu
o rata de capitalizare adecvata.

Cele trei conditii ale aplicarii acestei metode sunt:
(a) cunoagterea costului de inlocuire net (CIN) al constructiilor sau posibilitatea
determindrii acestuia cu credibilitate;
(b) cunoasterea venitului VNE total al proprietatii imobiliare sau posibilitatea
determinarii acestuia cu credibilitate; (c) posibilitatea obtinerii nivelurilor de
piata ale ratelor de capitalizare ale terenurilor si cladirilor.

Aceasta tehnicad de evaluare se utilizeaza in doua situatii:
- cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piati a
terenului supus evaluarii;
- pentru testarea fezabilitatii financiare a utilizarilor posibile ale unui
amplasament, in cadrul analizei celei mai bune utilizari.

S. Capitalizarea directad a rentei/arendei funciare (chiriei) se aplicd in cazul in
care venitul se obtine din cedarea dreptului de folosinta a terenului, in schimbul
unei rente/arende sau chirii, deci a unui venit independent de veniturile generabile
de constructiile de pe terenul agricol (daca exista). Aceastd metoda se aplica pentru
evaluarea terenurilor cu folosintd agricold, precum si pentru evaluarea terenurilor
inchiriate. Metoda consta in convertirea rentei funciare/arendei (sau chiriei pentru
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teren) in valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe
piatd. Metoda poate fi aplicata pentru determinarea valorii de piata a terenului
liber, in conditiile In care exista informatii de piatd suficiente asupra nivelurilor de
piata ale rentelor/arendelor funciare si chiriilor, precum si ale ratelor de
capitalizare. Pentru aplicarea acestei metode trebuie sd se analizeze clauzele
contractului de inchiriere/ arendare/inchiriere, referitoare la escaladarea
chiriev/rentei, reinnoirea contractului, precum si valoarea terminala si selectarea
unei rate de capitalizare de piata adecvate.

6. Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelarii si dezvoltirii
consta in plasarea evaluatorului in postura ipoteticd a unui dezvoltator al unui teren
neamenajat, pe premisa ca amenajarile i constructiile proiectate reprezinta cea mai
probabila utilizare a terenului.

Aceasta analiza de evaluare este aplicabild in cazul evaluarii unor suprafete mari
de teren neamenajat, a cdror cea mai buna utilizare o reprezintd parcelarea si
amenajarea ca amplasamente si/sau eventual construirea de cladiri rezidentiale pe
loturile parcelate. Aceasta analiza se poate aplica in doud ipoteze:

- parcelarea unui teren viran $i amenajarea parcelelor ca amplasamente, prin
dotarea cu infrastructura necesara si apoi vanzarea amplasamentelor (loturilor
amenajate); si

- parcelarea unui teren viran, amenajarea parcelelor ca amplasamente,
construirea locuintelor adecvate si apoi vanzarea proprietatilor rezidentiale
rezultate (teren plus locuinta).

Rezultatul acestei analize este valoarea maxima pe care un dezvoltator prudent
ar putea sa o plateasca pentru achizitionarea unui teren neamenajat, deci o valoare
calculata ca marime reziduald dintre preturile de vanzare estimate ale
amplasamentelor/loturilor amenajate sau ale proprietatilor construite si costurile
totale estimate de parcelare, amenajare si construire, la care se adaugi si
stimulentul dezvoltatorului. Credibilitatea rezultatului analizei este conditionatd de
existenfa unui volum important de informatii despre numarul maxim posibil de
parcele, etapizarea proiectului de parcelare, construire si vanzare, costurile de
parcelare, amenajare, construire $i de finantare, despre preturile de vanzare viitoare
ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum si despre preturile de vanzare ale
proprietatilor construite, ca si despre marimea stimulentului dezvoltatorului
imobiliar.

Atunci cand existda date de piatd relevante si suficiente, analiza parcelarii si
dezvoltarii ofera rezultate credibile.

in concluzie, se poate spune ¢i cea mai buni metodi de evaluare a terenului
este comparatia directd, iar cdnd nu exista un numar suficient de vanziri sau de
oferte de vinzare sau cereri de cumparare de terenuri libere similare (de exemplu,
in zonele urbane dense sau in zonele rurale indepartate), precum si in situatia in
care evaluatorul ar trebui sa faca multe si ample corectii ale preturilor unor terenuri
cu caracteristici mult diferite de cele ale terenului subiect, care nu ar asigura



credibilitatea rezultatului aplicarii metodei comparatiei directe, pot fi aplicate cu
precautie celelalte metode de evaluare.

2.10. Premisele valorii

Standardul de evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii defineste valoarea de piatd
astfel: “Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaluirii, intre un cumparator hotiarat si un vanzitor
hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fira
constrangere.”

Definitia valorii de piata se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

a. ,suma estimata” se referd la un pref exprimat in unitati monetare, platibil
pentru activ, intr-o tranzactie nepdrtinitoare de piata. Valoarea de piati este
preful cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la
data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata. Acesta este cel
mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai
avantajos pret{ obtenabil In mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta
estimare exclude, Tn mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de
clauze sau situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vanzare i lease-back, contraprestatiile sau facilitifile speciale acordate de
orice persoana asociata cu vanzarea, precum si de orice element al valorii
speciale;

b. ,un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul cad valoarea unui activ
este mai degrabd o suma de bani estimata, decit o sumd de bani
predeterminata sau pretul efectiv de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie
care intruneste toate elementele definitiei valorii de piata la data evaluarii;

c. ,la data evaluirii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, unei
anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica,
valoarea estimata poate sa fie incorectd sau nepotrivitd pentru o alti data.
Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei curente, asa cum
sunt ele la data efectiva a evaluarii si nu la o data anterioard sau la o datd
viitoare. Definitia presupune si realizarea simultand a schimbului si
incheierii contractului de véanzare, fard orice fluctuatie a pretului care ar
putea altfel sa apara;

d. ,intre un cumpdirator hotirat“ se referda la un cumpardtor care este
motivat, dar nu si obligat sd cumpere. Acest cumparitor nu este nici
nerdbdator, nici decis sa cumpere la orice pref. De asemenea, acest
cumpdrator este unul care achizifioneaza in conformitate mai degrabi cu
realitafile pietei curente si cu asteptarile pietei curente, decat cu cele ale
unel piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi demonstrata
sau anticipatd. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza
»piata”;

e. ,8i un vanzitor hotarat” nu este nici un vanzitor nerabditor, nici un
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vanzator gata sa vanda la orice pref, nici unul pregatit pentru a rezista la un
pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzatorul
hotarat este motivat sa vanda activul, in condifiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret.
Circumstantelefaptice ale proprietarului actual nu fac parte din aceste
consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic;

»intr-o tranzactie nepirtinitoare” este una care are loc intre parti care nu
au o relatie anumita sau speciala, de exemplu, intre compania mama si
companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul
pretului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau sa fie majorat prin
includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piatd
se presupune ca are loc intre parti fara legatura intre ele, fiecare actionind
in mod independent;

»dupa un marketing adecvat* inseamna ca activul ar fi expus pe piata in
modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret
obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Metoda de védnzare este considerata a fi cea mai adecvatd metodd pentru
obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ci va varia in functie
de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ca trebuie si fi
existat suficient timp ca activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de
participanfi pe piata. Perioada de expunere are loc inainte de data evaluarii;

»il care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent”
presupune cd atat cumparatorul hotdrat, cit si vanzatorul hotarat sunt
informati, de o manierd rezonabild, despre natura si caracteristicile
activului, despre utilizarile efective si potentiale ale acestuia, precum si
despre starea in care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ci
fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a cduta
pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in tranzactie.
Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluarii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De
exemplu, nu este neaparat imprudent pentru un vanzator sa vanda activele
pe o piatd cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de
pe pietele care inregistreaza modificari ale preturilor, cumparatorul sau
vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii
de piata, disponibile la data evaluarii;

»$i fara constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd sa
faca tranzactia, dar niciuna nu este nici forfatd, nici obligata in mod
nejustificat sa o faca.
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2.11. Ipoteze si conditii limitative

Inspectia proprietatii a fost una personald si vizuala aceasta nevalidind
integritatea partilor ascunse ale bunului. Proprietarul are responsabilitatea
detinerii §1 exploatarii proprietatii, astfel ca informatiille si documentele
furnizate de acesta le consider reale. Proprietatea se conformeazd tuturor
reglementdrilor i restrictiilor de functionare. Exista toate autorizatiile si
aprobdrile necesare utilizdrii bunului pentru scopul pentru care a fost
creeat(vezi anexe).

Evaluatorul nu-si asumd responsabilitatea pentru contaminari sau efecte
negative asupra mediului ce pot fi produse de bunul evaluat.

Conditii_limitative

Subliniez ca informatiile preluate si interpretate nu se bazeazi nici pe o
expertiza tehnica detaliatd, ca atare rezultatul evaluarii nu reprezinta neaparat o
certitudine necesara si suficientd, evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate
pentru eventualele omisiuni, inexactitati sau incoerente a informatiilor ce i-au fost
furnizate, numai garantiile §i clauzele contractuale dintre partile ce se vor implica
in tranzactie avand efecte juridice si comerciale.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut cont in elaborarea
prezentului raport sunt urmatoarele :

-- dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil;

-- evaluatorul nu are cunostinta de eventualele litigii legate de dreptul de
proprietate supus evaluarii;

-- dreptul de proprietate este evaluat fara gajuri;

-- toate documentatiile tehnice sunt autentice;

-- Nu exIsta vicii ascunse;

-- se presupune ca proprietatea este detinutd cu responsabilitate si se aplica
un management competent al acesteia.

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale drepturilor
asupra proprietatii evaluate care ar face ca aceastea si valoreze mai mult sau mai
putin. Pentru astfel de condifii nu se asumd nici o raspundere si nici pentru
obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor. Se presupune ca
au fost, s-au pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, aprobarile sau alte acte
solicitate de institutiile si societatile locale sau nationale pentru fiecare utilizare.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera drept de publicare. Nici
una din partile raportului in special concluziile referitoare la valoare, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazd acesta nu vor fi difuzate public prin
reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzari, email-uri sau alte cii mediatice
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Proprietatea a fost evaluatd si pe baza documentatiei pusa la dispozitie de
cdtre proprietar; valorile estimate in USD si EUR sunt valabile atita timp cét
condifiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietii, nivelul cererii si ofertei,
inflatia, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.

Pe piata valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului §i variatia lor in raport cu cursul LEU/USD si LEU/ EUR nu este
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liniard; orice alocare de valori componente este valabili numai in cazul
utilizarii prezentate in raport, valori separate alocate nu trebuie folosite in
legaturd cu o alta evaluare sisunt invalide dacd sunt astfel utilizate.

Ipoteze si conditii limitative suplimentare

Orice estimdri ale valorii continute in raport se aplicd intregii proprietati si
orice Tmpartire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea
estimata dacd acestea nu au fost stabilite in raport.

Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport, se bazeaza pe
conditiile curente de pe piatd, pe factorii cererii $i ofertei anticipate pe termen
scurt s1 sunt influentate de inexistenfa(inci) a unei economii stabile. Aceste
previziuni sunt prin urmare, supuse schimbarilor conditiilor viitoare.

2.12. Clauze de nepublicare si confidentialitate

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia.

Confidentialitatea datelor si informatiilor furnizate de beneficiar si a
celor rezultate din procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare,
este asiguratd de evaluator, care nuisi asumad nici o responsabilitate fatd de
o altd terta parte, niciodatd si In nici o circumstanti.

Utilizarea raportului de evaluare este permisd numai beneficiarilor sai,
care pot permite accesul, limitat la consultarea acestuia, altor terfe parti fata
de care existd interese ce nu il privesc pe evaluator. Utilizarea prezentului
raport de evaluare in alte scopuri decat cel pentru care a fost comandat si
intocmit, cu alta destinatie, in afara limitelor legale si fard acordul prealabil si
in scris al evaluatorului, nu il implica sub nici o forma pe acesta din urmai
si nu are acordul sdu. Nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este
transmis unei alte persoane, fie cu scop declarat, fie pentru un alt scop, in
nici o circumstanta.

2.13. Sursele de informatii

Evaluarea se bazeaza pe informatiile primite, cat si din investigatii diverse:

 informatii de pe piata imobiliard a judetului, date obtinute din ziarele

locale, internet, statistici ale evaluatorului;

» informatiile rezultate Tn urma inspectarii proprietatii;

+ actele de proprietate privind proprietatea.

Evaluatorul a incercat sd elimine pe cat posibil informatiile distorsionate si
sd {ind cont in evaluare de efectele negative ale perioadei de tranzitie spre
economia de piafa si de perioada de criza economica in plina desfasurare si cu
efecte devastatoare.

La baza elaborarii prezentului raport au stat datele si informatiile furnizate si
de Institutul National de Statistica, reviste de specialitate, diverse lucrari de
specialitate editate de Matrix Rom-Bucuresti, precum si alte documente puse la
dispozitie de biblioteca ANEVAR
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Capitolul 3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SI
PREZENTAREA DATELOR

3.1. Situatia juridica

Terenul intravilan prezentat este proprietatea PRIMARIEI COMUNE]
VALCELELE conform declaratiei primarului comunei Valcelele.

3.2. Descrierea zonei de amplasare

Terenul este situat in intravilanul localititii Valcelele, judetul Buziu, pe
partea stangd a drumului comunal DC 5, in directia de mers spre Puiesti.
Vilcelele este 0 comund in judetul Buzau, Muntenia, Romania, formatd numai din
satul de resedintd cu acelasi nume. Comuna se afld in extremitatea nord-estici a
judetului, la limita cu judetele Vrancea si Briila. Este deserviti de un drum
comunal, ce o leaga de DN22.

Caracterul edilitar al zonei :
Tipul Zonei :
e Intravilanul localitatii Valcelele
In zona se afla :
e C(Case de locuit

Utilitati Edilitare :
e Retea de energie electrica : existenta in apropiere
e Retea de apa : existentd in apropiere
e Retea de gaze : nu exista
e Retea de telefonie : nu exista
e Retea de energie termica : nu exista

Gradul de poluare orientativ :
e Poluare cu noxe auto medie.

Concluzii privind Zona de amplasare : Amplasare favorabili, cu dotiri
si retele edilitare.
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3.3. Descrierea proprietitii imobiliare:

Terenul este plan propice constructiilor de tip rezidential.

Terenul are acces direct la reteaua publicid de api si reteaua de energie
electricd care sunt disponibile in apropiere.

Accesul la teren se face direct din drumul communal D¢ 5 care este asfaltat.
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Capitolul 4. DESCRIEREA SI ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
SPECIFICE

4.1. Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele
(fizice sau juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar
fi banii. Aceastd piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a
produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici. Piata
imobiliard este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor si
cumpardtorilor §i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte
sensibila la situafia pietei de muncd si stabilitatea veniturilor, deciziile de
cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursirii si rata dobanzii,
este 0 piatd care nu se autoregleazi, ci este afectati de multe reglementari
guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat
disponibile, exista decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild datoriti
unor schimbari rapide in méarimea si structura populatiei).

Zona in care se afld proprietatea imobiliard supusid evaluirii este situatd in
intravilanul localitatii Valcelele, judetul Buzau.

In cazul prezentului raport, findnd cont de estimarile privind ‘“cea mai buni
utilizare”, piata se defineste ca “piata terenurilor intravilane din comuna
Valcelele”.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-
sociald si perspectiva dezvoltarii zonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani,
cererea specificd gi oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

In cazul prezentului activ, tinand cont de estimdrile privind cea mai buni
utilizare, piata se defineste ca piata terenurilor intravilane libere de constructii.

Piata specifica

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietaii. Acesta este o proprietate
imobiliard de teren liber situatd in comuna Sdpoca si evaluati in ipoteza unei
posibile viitoare dezvoltari prin construire a terenului, conform amplasamentelor
vecine, cu aceleasi caracteristici tehnico-economice, ca ale terenului supus
evaluarii.

Valoarea unui teren creste automat, daca exista pentru el o Autorizatie de
construire, un proiect sau un Plan Urbanistic de Dezvoltare (PUD) aprobat.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliard specifici se defineste ca
fiind piata proprietétilor imobiliare tip teren intravilan, piata a cirei arie geografica
se poate defini ca fiind zona Sapoca. In analiza acestei piete am investigat aspecte
legate de situatia economica la nivel local, comportamentul participantilor la piata,
trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica §i oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat.




Natura zonei
e Zona rezidentiala de case si vile
* Din punct de vedere edilitar : zona in stagnare
* Din punct de vedere economic : economie in stagnare
° Informatii despre taxele si impozitele locale - impozite specifice
pentru comuna Sapoca.

4.2 Analiza ofertei

Cumparitorii de terenuri cu putere financiari au nevoie de suprafete mari. in
plus mai au nevoie si de conditii favorabile pentru realizarea unor constructii care
sd le permita recuperarea banilor $1 obtinerea unor venituri rezonabile.

Piata terenurilor aflata pana nu demult intr-o situatie aparent iremediabila,
este revitalizata de investitorii din segmentul productiei industriale. Preturile au
ajuns, insa, la o relativa stabilitate doar in cazul suprafetelor construibile mari.

wlerenurile aflate in zone cu acces dificil sau care nu beneficiaza de
infrastructurd dezvoltatd vor suferi in continuare scaderi de prefuri“, a declarat
Sinziana Oprea, Associate Land Agency Colliers International.

»In fard, achiztiile pentru dezvoltarile de retail ay Jost cele mai frecvente.
Hipermarketurile, discounterii gi magazinele de bricolaj au fost de departe cei mai
activi cumpardtori de terenuri, vizand orase cu peste 100.000 de locuitori sau cu
30.000-50.000 de locuitori pentru formatele mici %, declard analistul Colliers.

“In tara, preturile la terenuri construibile variazd in marile orase intre 50 si
200 euro/mp in zonele periferice, 200-400 euro/mp in cele semicentrale si 300-600
in zonele centrale.” - Sursa: Financiarul.com

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea
imobiliard evaluati si asimilabile sunt cuprinse intre 1 si 2 euro / mp in functie de
distanta de la soseaua principali si pozitionare.

4.3 Analiza cererii

2021 este caracterizat de specialisti drept un an de permanentizare a situatiei
resimite in anii anteriori. Nu existi semne de refacere subita a pietei imobiliare,
desi exista semne incurajatoare pentru economie, in general. Totusi, pribusirea
pietelor imobiliare din tarile vecine, Bulgaria si mai ales Grecia, dar si din Italia, a
produs marilor firme de investitii imobiliare pierderi aproximate la 50 de miliarde
euro in ultimii trei ani $i au redus apetitul lor pentru investitii in zona. Paradoxal,
exact aceasta problema poate fi si un avantaj pentru Romania,

Companiile de profil vid un avans mai important pentru terenurile din
zonele considerate mai putin atractive.

»Cererea ar putea sd creasca, sustinuta de perspectivele bune de majorare
economicd care au readus Romdnia si in special Bucuregstiul pe agenda investitori-
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lor. In contextul unei oferte in crestere, preturile terenurilor nu vor evolua semni-
ficativ pe termen scurt §i mediu. In anumite cazuri exceplionale, proprietarii de
terenurt aflafi sub presiunea bancilor ar putea sia vandi cu preturi mai mici
terenurile pe care le detin“, mentioneaza analistii Colliers.

Cererea de terenuri in aceastd zoni este limitati, deoarece cumparatorii sunt
bine informati $i doresc s achizitioneze terenuri cu regim agricol pe care pot si le
treaca in intravilan.

Rezulta ca din punct de vedere al cererii : cerere in stagnare.

4.4 Echilibrul pietei

Piata este un complex de aranjamente in care vanzatorii si cumpadratorii intra
in contact prin mecanismul “de pret”. Orice piatd este definitd de spatiul geografic,
produse, numarul de cumparatori si vanzatori.

Piata imobiliara este interactiunea intre persoanele care schimbi drepturi de
proprietate contra altor bunuri - in speta bani.

Piaga imobiliara pentru proprietatea ce face obiectul evaluirii este o piata
inactiva, al carei dinamism este foarte scizut.

Conform inspectiei efectuate la fata locului si identificarii caracteristicilor
terenului, cea mai mare problema pentru un cumpiritor o reprezinti obtinerea
Autorizatiei de construire. Evaluarea se face in ipoteza pastrarii utilititii actuale a
terenului.

Prefurile au scazut pentru majoritatea terenurilor, in principal ca urmare a
cregteril artificiale accentuate din al doilea semestru al anului 2007 si inceputul
anului 2008.

Pentru acest an se estimeaza o evolutie descendentd in continuare a pietei
imobiliare, nsd pe termen mediu se considerd ci se va inregistra o asezare a
preturilor la nivel general.

“Mai multi proprietari afectati de declinul general al economiei au scos la
vdnzare terenuri pentru a face rost de lichiditdfi, in timp ce anumite banci au
inceput executarea activelor neperformante din bilanturile lor contabile. ,— raport
Colliers, emis de Agerpres.

In prezent piata imobiliara in zona localitatii Sapoca, pentru terenuri
intravilane, se afla in dezechilibru datoritd ofertei mari si cererii reduse. Echilibrul
pe piata imobiliard este un punct teoretic, rareori atins. Stabilizarea ar putea
surveni in anii urmétori, dar la prefuri cu valori injumdtitite fatd de cele din
prezent.

Imbunatitirea conditiilor de finantare prin aparitia si dezvoltarea in ultimii
ani a creditului ipotecar/imobiliar, cét si a creditelor nenominalizate de trezorerie
pe termen lung cu valori mari, este un factor care duce la impulsionarea cererii.

Rezultd ca din punct de vedere al echilibrului pietei : oferta este mai mare
decit cererea, piata putdnd fi considerata o piati a cumparitorilor.
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Capitolul 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Avand in vedere ca scopul prezentei evaludri este estimarea valorii de piata,
analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabild utilizare competitiva
in care poate fi pusd proprietatea. Cea mai bund utilizare se defineste ca fiind
utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit care este
fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabilid financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare rezulti in urma
unei analize si trebuie sa indeplineasca patru criterii:

* permisa legal;

* posibila fizic;

» fezabila financiar;

* maxim productiva.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este
liber sau poate fi amenajat, reamenajat dupa bunul plac al unui posibil cumparator.

Analizand aceasta alternativa prin prisma criteriilor amintite, rezulti:

- este permisibild legal: este conforma cu avizele existente;

- indeplineste conditia de fizic posibila: este dotatd cu utilitati specifice,
capacitafile acestora fiind suficiente, imobilul are acces favorabil;

- criteriul fezabil financiar presupune cd veniturile provenite din exploatarea
proprietatii acopera cheltuielile de exploatare, conditie care este indeplinita:

- maxim productiva, referindu-se la valoarea proprietatii imobiliare in
conditiile exploatarii in varianta aleasa.

Prin analiza CMBU, se identifici cea mai competitivd §i mai profitabila
utilizare a proprietatii imobiliare.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata
asupra proprietdtii analizate. CMBU se bazeazd pe datele colectate si analizate
pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilititii legata, respectiv, de
estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea
ocupdrii, managementului, precum si de cresterea potentiala a valorii.

Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii
proprietatii, iar valoarea terenului trebuie consideratd din acest punct de vedere,
obiectivul evaluatorului constdnd in gisirea utilizarii care maximizeazi valoarea
proprietatii.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente
in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urband, proprietatea de evaluat
a fost analizati pentru cea mai buna utilizare in ipoteza terenului liber
intravilan, care respecta criteriile CMBU:

- Permisibilitate legald: conform documentatiei ce sti la baza intocmirii
raportului de evaluare, terenul se gaseste in intravilanul localititii Sdpoca si este
evaluat in ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare, conform vecinatatilor construite
in zona, cu aceleasi caracteristici tehnico-economice ale terenurilor aferente
constructiilor;
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- Fizic posibila: vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului
(deschidere, acces, forma, utilitati etc.), permit functionalitatea in ipoteza unei
posibile dezvoltari viitoare a terenului;

- Fezabila financiar si maxim productivi: pe baza datelor prezentate in
analiza pietei, veniturile potentiale rezultate din vanzarea proprietatii in stadiul
actual, (cu mentiunea posibilitatii dezvoltarii acestuia prin construire), conduc la
premisa ca utilizarea ca teren construibil conduce la maximizarea profitului obtinut
din teren.

Avand in vedere destinatarul raportului de evaluare, si neavand certitudinea
cd se va dezvolta acest teren in viitorul apropiat, avind in vedere contextul
economic actual si lipsa finantdrii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate
conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea
proprietatii in varianta terenului liber intravilan.

Fata de cele aratate anterior, proprietatea va fi analizatd pentru cea mai buna
utilizare la momentul actual, cea ca teren liber.
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Capitolul 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Abordarea prin comparatia directi

Comparatia directd se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care
sunt considerate a fi libere pentru scopul evaluarii. Valoarea de piata a terenului se
obtine din dovezile de piatd ale preturilor de tranzactionare ale unor terenuri
similare, respectiv valoarea de piatd poate fi obtinuti in urma analizei preturilor de
piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost
tranzactionate la o datd apropiatd de data evaluirii. Cand nu existi tranzactii
efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau cand datele obtinute din
tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se
pot folosi si preturile cerute prin ofertele de vinzare sau preturile oferite prin
cererile de cumpérare de terenuri comparabile. Analiza preturilor la care s-au
efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile
este urmata de efectuarea unor corectii ale prefurilor terenurilor libere comparabile,
pentru a cuantifica difereniele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea
de suprafata, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si
tranzactiilor cu acestea (numite elemente de comparatie).

In SEV 230 “Drepturi asupra proprietafii imobiliare” (paragraful C15) se
precizeazi: , In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordata oricarei
informatii despre preful comparabil se determind prin comparatia diferitelor
caracteristici ale proprietatii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat datele
despre pref, cu cele ale proprietdfii evaluate. Trebuie luate in considerare
diferenfele dintre urmdtoarele elemente:

* dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus
evaluarii;

* localizarile respective;

* calitatea terenului sau varsta §i caracteristicile cladirilor;

* utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate,

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

* data efectiva a dovezii despre pref si data evaludrii cerutd”.

In afara elementelor de comparafie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci
cand au o influenta cuantificabild asupra pretului unitar al terenului, si urmatoarele
elemente:

- mdrimea suprafetei;
- forma;
- deschiderea;
- utilitati;
- topografia;
- traficul in zona;
- priveligtea;
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- calitatea vecinilor;

- poluarea fonica si a aerului;
- acces;

- teren in surplus.

Aplicarea metodei este facilitati de informatiile furnizate de agentiile
imobiliare din Buziu, ziarele locale si publicatiile de specialitate care prezinta
preturi ale terenurilor tranzactionate in judetul Buziu, internet — publicitate
imobiliara. In cazul de fata din publicatiile locale, cat si din informatiile culese de
la_diferiti intermediari implicati direct in procesul tranzactiei — preturile de oferta
pentru terenuri agricole in zona de analiza difera in functie de subzona, acces la
utilitati, deschidere la sosea, vecinatati, suprafata, dezvoltare potentiala, etc.

Principalele comparabile avute in vedere pentru estimarea valorii de piata
sunt prezentate in anexa nr. 2 iar modul de calcul al valorii este prezentat in anexa
3 atasate acestui raport.

Valoarea dreptului de proprietate asupra terenului intravilan estimata prin
metoda comparatiei este de:

Vt=4.000 EURO =19.700 LEI

1 euro =4,9118 lei
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6.2. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludrii
pentru a putea avea siguran{d ca datele disponibile, tehnicile analitice,
rafionamentele si logica aplicate, au condus la judecati consecvente .

Datele/informatiile utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente si au
fost obtinute din surse de incredere.

in analiza s1 reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmaitoarele
principii :

- valoarea este o predictie ;

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este o comparare ;
- orientarea spre piata .

Abordarea prin piata este cea mai utilizata pentru evaluarea terenului s1 este
metoda preferata ce se utilizeazd atunci cind existd suficiente informatii despre
vanzari comparabile si astfel in opinia evaluatorului, care este o opinie impartiali,
rezonabild bazatd pe o analizd a tuturor informatiilor relevante, cel mai probabil
pref obtenabil intr-o tranzactie obiectiva este valoarea obtinutd prin metoda
comparatiei directe:

Valoarea de piatdi = 4.000 Euro echivalent a 19.700 LEI
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Raportul a fost intocmit conform standardelor de evaluare ANEVAR 2020:
SEV 100 — Cadru general;

SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Cadrul legal mai cuprinde:

- cursul de referinta al monedei nationale;

-Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele miasuri in domeniul
evaludrii bunurilor ;
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ANEXE

ANEXA 1 - Poze proprietate imobiliari evaluati

ANEXA 2 - Proprietiiti imobiliare comparabile identificate in piat:
ANEXA 3 - Fisa calcul valoare proprietate imobiliara

Copii acte de proprietate
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