ROMANIA
Judetul Galati

Comuna Oancea

HOTARAREA NR.48
din 08.11.2022

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii unui teren intravilan
(extindere) aflat in domeniul privat, situat in cvartal 1, lot 1, in suprafata de 1647
mp categoria de folosinta curti, constructii, comuna Oancea, judetul Galati.

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al initiatorului nr.3322 din 02.11.2022;

-raportul intocmit de compartimentul de resort din aparatul de specialitate al
primarului comunei Oancea nr. 3323 din 02.11.2022;

-raportul de avizare al comisiilor de specialitate din cadrul Consiliul Local Oancea;

-raportul de evaluare a terenului, intocmit de evaluator autorizat, inregistrat la
Primdria comunei Oancea sub nr. 116/16.05.2022;

- In urma derularii contractului de servicii cu SC Ascent Creative Solutions SRL,
reprezentata prin expert evaluator Florica Iftode inregistrat la nr.116/16.05.2022;

- Legea 273/2006 alin.(3) privind finantele publice locale, , cu modificarile si
completarile ulterioare ;

- prevederile art. 311, art. 317, art. 334-336, art. 338-341, art. 363 din OUG nr.
57/2019

- Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare; -prevederile art.
129, alin.(6), lit.“b”, articolul 139, alin. (2), din OUG nr. 57/2019



- Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare; In temeiul a art.
196 lit. “a” din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a terenului intravilan avand
destinatia curti constructii situat in Cvartal 1, lot 1, cu nr.cadastral 101908, in
suprafata de 1647 mp.

Art.2 Pretul de piata stabilit prin raportul de evaluare a terenului, intocmit de
evaluator autorizat Cvartal 1, lot 1, avand nr.cadastral 101908, in suprafata de
1647 mp cu valoarea de piata estimata 7659 euro echivalent 37.428 lei, calculate
la cursul de 4,8871/euro din data de 07.11.2022, conform raportului de evaluare
intocmit de expertul ANEVAR- Iftode Rodica .

Art.3 Se aproba Studiul de oportunitate si Caietul de sarcini cu privire la vanzarea
imobilului precizat in art.1, conform anexelor 2A si 2B la prezenta hotarare;

Art.4 Se aproba instructiunile privind desfasurarea licitatiei, conform anexei nr. 4;

Art.5 Conditiile de vanzare sunt cele prevdzute in contractul de vanzare-
cumparare - anexa 5 la prezenta hotarare.

Art.6 Perfectarea contractului de vanzare-cumparare se va realiza in termen de
maxim 30 zile de la adjudecare.

Art. 7 Castigatorul licitatiei are obligatia de a achita taxele notariale dupa cum va
rezulta din facturile si chittantele emise de catre notarul public competent.

Art.8. - Se aproba componenta comisiei de evaluare, conform Anexei nr. 6 Art.9 si
Anexele ce fac parte integranta din prezenta hotarare.



Art..g . - Se imputerniceste Primarul comunei Oancea pentru organizarea licitatiei
si semnarea contractului de vanzare-cumparare, conform prevederilor legale.

Art. 10. — Doamna secretar general a comunei Oancea se insarcineaza cu
comunicarea si publicitatea prezentei hotarari.

PRESEDINTE SEDINTA, contrasemneaza pentru legalitate,
REZMERITA LIDIEA /”_‘H Secretar General,
(/(\/ [/ h‘f | : \\ Lazar Teodora
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ROMANIA
JUDETUL GALATI
COMUNA OANCEA
Nr.3322 din 02.11.2022

APROBAJ, s
PRIMAR.___LL4t—
CHIRILOAIE VICTOR

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotdrdre privind aprobarea vanzdrii unui teren intravilan aflat in domeniul
privat, situat in cvartal 1, lot 1, in suprafatd de 1647 mp teren intravilan , categoria curti,
constructii (extindere), comuna Oancea, judetul Galafi.

Prin proiectul initiat se propune aprobarea vanzaril suprafetei de 1647 mp teren
intravilan aflat in domeniul privat situat in cvartal 1, lot 1, cu categoria de folosinta curti,
constructii.

Obiectivele de ordin economic si financiar constau in exploatarea eficace a bunului ce
face obiectul vanzarii, prin administrarea eficienta a domeniului privat al unitatii administrative
teritoriale, pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul local.

Obligatiile rezultate din modul de gestionare a terenului cumparat, inclusiv cele de mediu, trec
in sarcina cumparatorului. Obiectivele de mediu impun cumparatorului obligatia de a respecta
regulile de protectia mediului, conform legislatiei in vigoare. Prin contractul de vanzare-
cumparare ce s¢ incheie intre parti, autoritatea contractanta U.A.T Com. Oancea transfera
cumparatorului responsabilitatea cu privire la respectarea clauzelor de protectia mediului.

Pentru functionare cumpératorul va obfine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

Pentru cumpararea acestei suprafete sunt depuse cereri de intentie pentru a participa la
licitatia publica.

In urma deruldrii contractului de servicii cu SC Ascent Creative Solutions SRL,
reprezentata prin expert evaluator Florica Iftode inregistrat la nr.116/16.05.2022, au rezultat
urmatoarele:

- Cvartal 1, lot 1, avand nr.cadastral 101908, in suprafata de 1647 mp cu valoarea de piata
estimata 7659 euro echivalent 37.428 lei, calculate la cursul de 4,8871/euro din data de
07.11.2022, conform raportului de evaluare intocmit de expertul ANEVAR- Iftode Rodica .

Totodata, pentru buna si legala desfdsurare a licitatiei publice, conform Dispozitiei
nr.118 din 01.08.2022 comisia de licitatie este formata din :
1. Presedinte — Avadanei Pericle — viceprimar
Secretar — Brat Nicoleta — cons.achizitii publice
Membru — Adamita Neculai — consilier local
Membru — Manolescu Georgiana Madalina— consilier
Membru — Sirbu Camelia Cosmina — consilier

i = NES [

Membri supleanti: Chiriloaie Doinita — consilier
Dediu Ionel — consilier local



Castigatorul licitatiei are obligatia de a achita contravaloarea raportului de evaluare, a
documentatiei cadastrale si a taxelor notariale dupa cum rezultd din facturile deja onorate de
primdrie.

Propun stabilirea garantiei de participare in suma de 10% din pretul initial de vanzare
stabilit in urma evaluarii bunului, suméi care va fi inclusd ca prima platd pentru cel care va
céstiga licitatia, contravaloarea caietului de sarcini de 50 lei si taxa de participare la licitatie de
100 lei.

In considerarea celor de mai sus, in conformitate cu prevederile OUG nr.57/2019 privind
Codul administrativ, propun adoptarea proiectului in forma initiata.

Consilier superior,
lamandi Elena L
iy L/



ROMANIA

Judetul Galati "]'- %"
i ||

Comuna Oancea

Nr. 3323 din 02.11.2022

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotdrére privind aprobarea vénzdrii unui teren intravilan aflat in domeniul
privat, situat in cvartal 1, lot 1, in suprafatd de 1647 mp teren intravilan , categoria curti,
constructii (extindere), comuna Oancea, judetul Galati.

Obiectivele de ordin economic si financiar constau in exploatarea eficace a bunului ce face
obiectul vanzarii, prin administrarea eficienta a domeniului privat al unitatii administrative
teritoriale, pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul local.

Obligatiile rezultate din modul de gestionare a terenului cumparat, inclusiv cele de mediu, trec
in sarcina cumparatorului. Obiectivele de mediu impun cumparatorului obligatia de a respecta
regulile de protectia mediului, conform legislatiei in vigoare. Prin contractul de vanzare-
cumparare ce se incheie intre parti, autoritatea contractanta U.A.T Com. Oancea transfera
cumparatorului responsabilitatea cu privire la respectarea clauzelor de protectia mediului.

Pentru functionare cumpératorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

Pentru cumpdrarea acestei suprafete sunt depuse cereri de intentie pentru a participa la
licitatia publica.

In urma deruldrii contractului de servicii cu SC Ascent Creative Solutions SRL, reprezentata
prin expert evaluator Florica Iftode inregistrat la nr.116/16.05.2022, au rezultat urmatoarele:

- Cvartal 1, lot 1, avand nr.cadastral 101908, in suprafata de 1647 mp cu valoarea de piata
estimata 7659 euro echivalent 37.428 lei, calculate la cursul de 4,8871/euro din data de
07.11.2022, conform raportului de evaluare intocmit de expertul ANEVAR- Iftode Rodica .

Studiul de oportunitate intocmit in baza Raportului de Evaluare releva,
oportunitatea , necesitatea si finalitatea economica a vanzarii terenului.



Procedura de vanzare este licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art.
334-346, din Codul Administrativ.

Totodatd, pentru buna si legala desfasurare a licitatiei publice, conform Dispozitiei nr.118
din 01.08.2022 comisia de licitatie este formata din :

Presedinte — Avadanei Pericle — viceprimar

Secretar — Brat Nicoleta — cons.achizitii publice
Membru — Adamita Neculai — consilier local

Membru — Manolescu Georgiana Madalina— consilier
Membru — Sirbu Camelia Cosmina — consilier

g 5. e

Membri supleanti: Chiriloaie Doinita — consilier si Dediu lonel — consilier local

Pretul de pornire al licitatiei va fi cel putin egal cu aceastéa valoare, calculata in
lei si actualizatd cu cursul BNR din ziua anterioara licitatiei, in respectarea dispoazitiilor
alin.(6) al art. 363 din QUG nr. 57/2019-Codul Administrativ.

- Pretul tranzactiei se va achita integral la data intocmirii contractului de
vanzare-cumpdrare. Legislatia incidentd in cauza este corect invocata. Consiliul local
are competenta de a analiza aproba proiectul de hotarare.

Secretar general,

Lazar Teodpra

\
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AN Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara GALATI
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Galati

Dosarul nr. 67711/ 19-08-2022 -

Semnat : cu semnatura
INCHEIERE Nr. 67711 electronica extinsa, cf. L
Registrator: GABRIELA SIRBU 455/2001 si eIDAS
Asistent: NICOLETA CLAUDIA DINU

Asupra cererii introduse de BOLDEANU IULIAN domiciliat in Loc. Oancea, Jud. Galati privind
Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Contract de concesiune nr.1939/09-07-2013 emis de PRIMARIA COM,

OANCEA;
-Act Administrativ nr.Hotararea nr.31/29-08-2013 emis de PRIMARIA COM. OANCEA;

-Act Administrativ nr.Certificat de atestare a edificarii constructiei nr.1908/06-07-2022 emis de
PRIMARIA COM. OANCEA:

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarite si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata:

pentru serviciul avand codui 211, 232
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 101908

- imobilul cu nr. cadastral 101908-C1

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE pe durata existentei constructiei asupra A.1 in favoarea
BOLDEANU LAURA-MARIANA, BOLDEANU IULIAN, soti, sub B.2 din cartea funciara 101908 UAT

Oanceaq;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea

COMUNA OANCEA, domeniul privat, sub B.1 din cartea funciara 101908 UAT Oancea;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra AL.1 in
favoarea BOLDEANU LAURA-MARIANA, BOLDEANU IULIAN, soti, sub B.1 din cartea funciara 101908

UAT Oancea:

Prezenta se va comunica partilor:
MINCU LIVIU
COMUNA OANCEA
BOLDEANU LAURA-MARIANA
BOLDEANU IULIAN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Galati, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,

29-08-2022 GABRIELA SIRBU NICOLETA CLAUDIA DINU

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 ,Dagma 1din1



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréa GALATI N7 cerere 67711

Biroul de Cadastru si Publicitate linobiliara Galati Ziua 19
Luna 08
) , = Anul 20272
"’; ‘( :f'i EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
O
Il i
Carte Funciard Nr. 101908 Oancea | "|‘|||N"|m“|‘|”“"IWN"

A. Partea [. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Qancea, Str Troitei, Nr. 20, Jud. Galati

Nr. |Nr. cadastral Nr,

Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 101908 Din acte: 1.653 a0 imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 101908-C1;
Masurata: 1.647

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

67711/ 19/08/2022 B
Act Administrativ nr. Hotararea nr.31, din 29/08/2013 emis de PRIMARIA COM. OANCEA,

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) COMUNA OANCEA, CIF:3126420, domeniul privat

A_ct Administrativ nr. Contract de concesiune nr.1939, din 09/07/2013 emis de PRIMARIA&)M. OANCEA;

B2 |Intabulare, drept de CONCESIUNE pe durata existentei constructiei Al
1) BOLDEANU LAURA-MARIANA
2) BOLDEANU IULIAN, soti |
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
o o Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 101908 Comuna/Oras/Municipiu: Qancea

: “Punct Punct| Lungime segment|
e Y, —— T
] 5 6 ) 35.634
L 6 7 . 564
| 7 8 69
{ 8 1 - 16.965

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planui de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211, 232.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
NICOLETA CLAUDIA DINU

29-08-2022
Data eliberarii, Nicoleta Claudia Dinu 5 n et dauta oo
L {parafa 57 semnatura) {parafa sTsermnatara)

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

vem moler: infarmiare anditne 1a ardreca anav ancni rn formular versiunea 1.1




Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara GALATI Nr. cererca 67711

Biroul de Cadastru si Publicitate nobiliard Galati Ziua 19
Luna 08
- Anul 2022
l‘li EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE T 10011?%814}8f| -
it 1 olIE O 1R Rt
DARENETHIRRR
A. Partea |. Descrierea imobiluiui
Constructii
Nr cadastral N .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al 101908-C1 Loc. Oancea, Str Tro?tei, Nr. 20, jud. [Nr. niveluri:l; {\n ctonsi.r_ujrezzﬂlﬁ: '5 construlta la sol:B8
- Galati mp; S. construita desfasurata:88 mp;
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

67711/ 19/08/2022

Act Administrativ.__nr. Certificat de atestare a edificarii constructiei nr.1908, din 06/07/2022 emis de
PRIMARIA COM. OANCEA; =

gy |Intabulare, drept “de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al

actuala 1/1 -

1) BOLDEANU LAURA-MARIANA ]
| 2) BOLDEANU IULIAN, soti
C. Partea lill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie si sarcini inte

NU SUNT

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

Pagina 1 din 2
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V. Modalitili de plata

Art.6 Plata concesiunii se va face in numerar la casieria primériei comunei Oancea.

Art.7 Suma previzuta la art.4 se plateste anual, in luna ianuarie pentru anul in curs. Eventualele
regulariziri, ca urmare a indexarii datorate ratei inflatiei se vor achita in luna ianuarie a anului urmator.
Plata va incepe dupa sapte zile de la data predarii terenului.

Art.8 Intrzierile la plata ratelor se vor penaliza cu 0.1% pe zi la suma datoratd plus dobanda,
urmand ca daca intarzierile depdsesc un an de zile, se va proceda la retragerea concesiunii.

VI. Incetarea contractului prin retragere.

Art.11 Concesiunea se retrage si contractul se reziliaza in situatia in care concesionarul nu
respecta obligatiile asumate prin contract, constatarea facandu-se de organele de control autorizate.

Art. 12. Concesiunea se retrage si in cazul in care concesionarul nu a inceput executia
lucrarilor la obiectivul de investitii in termen de 2 ani de la data concesionarii.

Art. 13. Concedentul va putea rezilia contractul numai dupd notificarea intentiei sale
concesionarului, cu precizarea clauzelor care au detrminat-o. Rezilierea va opera de plin drept, la
expirarea unei perioade de 30 zile de la notificarea daca concesionarul nu isi indeplineste obligatiile in
acest interval.

VII. Incetarea concesiunii prin renuntare.

Art.14 Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul In care din cauze obiective, fac
imposibila realizarea investitiei sau exploatarea ei dupd punerea in functiune, dupa verificarea celor
semnalate de concesionar de citre o comisie formatd din reprezentantii concedentului, ai Consiliului
Local Oancea.

Art. 15 In cazul in care concesionarul nu a inceput executia lucrarilor in termen de 2 ani de la
data acorddrii concesiunii, concesionarea se retrage fara nici o pretentie din partea concesionarului .

VIII. Obligatiile concedentului.

Art.16. Sa predea terenul in stare corespunzétoare destinatiei.

Art.17. Sa asigure folosinta terenului concesionat, pe tot timpul contractului, garantand pe
concesionar contra tulburérii folosintei terenului.

Art.18. Concedentul are dreptul ca imputernicitii sdi sd urmareascd mersul lucrdrilor de
constructii la obiectivul ce se va realiza pe terenul concesionat in vederea asigurdrii calitdtii si stabilirea
constructii si incadrarea in termenul de punere in functie stabilit prin prezentul contract.

Art.19. Concedentul are dreptul sa retragd concesiunea, fdrd nici o rdscumpdrare daca
concesionarul nu incepe lucrarile in termen de 2 ani de la data predarii terenului concesionat, in cazul in
care nu se respecta termenul de punere in functiune sau in cazul in care nu se respectd prevederile din
oferta ce a stat la baza adjudecérii licitatiei.

Situatia de fortd majord exonereaza partile de raspundere in ceea ce priveste indeplinirea
totala sau partiald a obligatiilor ce le revin. Prin fortd majord se intelege orice eveniment de vointd
partilor, imprevizibil §i inevitabil, care impedica partile sé-si execute integral sau partial obligatiile.

IX. Obligatiile concesionarului.

Art. 20. Sa foloseasci terenul concesionat conform destinatiei.

Art. 21. Si execute constructia in termen de 2 ani de la predarea-primirea terenului cu
respectarea tuturor prevederilor legale in vigoare conform caietului de sarcini si numai in baza
autorizatiei de construire.

Art. 22, Sa plateascd integral pretul concesiunii si la termenele stabilite.

Art. 23. La desfiintarea constructiei, sa predea terenul liber de orice sarcini.

Art. 24. Sa respecte si alte obligatii prevazute in caietul de sarcini care face parte integrata
din prezentul contract.

Art. 25. Sa plateasca impozitele si taxele datorate bugetului local aferente constructiei.

X. Réspunderea contractuala

Art.26 Pentru nerespectarea obligatiilor stabilite, partile datoreaza penalitdti. Forta majora
apdra de raspundere.
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ROMANIA
JUDETUL GALATI
PRIMARIA OANCEA
Tel: 0236/343011

Nr. 1940/ 09.07.2013

PROCES VERBAL

din 09.07.2013

Avand in vedere Hotérarile Consiliului Local Oancea nr. 6/24.04.2001 si 23/29.10.2004
privind aprobarea concesionarii de terenuri pentru constructia de locuinte si a licitatiei organizate,
noi subsemnatii: Chiriloaie Victor primarul comunei Oancea, Avadanei Pericle, viceprimar din
partea Consiliului Local Oancea si D-na Busila Laura Mariana si D-nul Boldeanu lulian,
domiciliati in comuna Oancea castigatori ai licitatiei desfasurata la data de mai sus 09.07.2013,
am procedat primul la predarea suprafetei de 1653 mp situata in CV I, lotul 1, sat Oancea,

comuna Oancea, al doilea la preluarea ei.
Predarea-primirea s-a facut conform contractului de concesiune, care va fi respectat

intocmai. Terenul nu dispune de utilitati si este liber de orice constructie.
Drept pentru care s-a incheiat prezentul proces-verbal in doud exemplare, cate unul pentru

fiecare parte .

Am predat,
Primar,
Victor Chiriloaie Pericle AVannel /
— \(1”\' J' /f
Am primit,

5 PRIMAR T . .
a ui'“ Busila Laura Mariana

~Zi - comet Boldeanu lulian

<A



CONSILIUL LOCAL
COMISIA DE SPECIALITATE NR.1
ACTIVITATE ECONOMICO-FINANCIARA, SOCIAL-CULTURALA,
CULTE, JURIDICA SI DE DISCIPLINA

AVIZ
Comisia de specialitate nr. | pentru activitate economico- financiara, activitati social — culturale,
culte, juridica si de disciplina din cadrul Consiliului local Oancea constituita prin Hotararea nr.34 din 07
septembrie 2022, intrunita in sedinta de lucru;
In conformitate cu prevederile art. 136 alin.(3) lit.b si (6) din O.U.G.nr. 57/2019 din 3 iulie 2019
— privind Codul administrativ si ale art. 14; 18 din Regulamentul de organizare si functionare al

Cosiliului Local;
Avand in vedere referatul de aprobare a initiatorului inregistrat la nr 332 din . 9% /1. 2022

Avand in vedere raportul de specialitate al secretarului inregistrat la nr3323.. din 0R.11 L2
Privind proiectul de hotdrdre privind aprobarea vdnzarii unui teren

intravilan aflat in domeniul privat, situat in cvartal 1, lot 1, in suprafatd de 1647 mp
teren intravilan , categoria curti, constructii (extindere), comuna Oancea, judetul
Galati.

AVIZEAZA

Aprobarea proiectul de hotdrdre privind aprobarea véanzarii unui teren (ntravilan aflat
in domeniul privat, situat in cvartal 1, lot 1, in suprafatd de 1647 mp teren intravilan,
categoria curti, constructii (extindere), comuna Oancea, judetul Galati.

=FAVORABIL = prezentarea proiectului de hotérére in plenul sedintei extraordinare a Consiliului
local din data de 08.11. 2022 ora 10.00 pentru discutii si aprobare.

Proiectul de hotérare a fost avizat cu 4 9. voturi <pentru> impotriva... 9. abtineri...:/.
Presedinte, Secretar, Membri,
REZMERITA LIDIEA——~. REZMERITA LIDIEA Lazar Marina..... Dg‘f
FEELLININ / £ . 7 L
/% l‘hf e /) Adamita Neculai 2727/« jj’:‘
| (TS |3 Avadanei Aristotel,. =/,
\ il focl] 3 /,
\ o\ /e
\* o o Dediu lonel.........kbdh. ...



Anexa 2 A

STUDIU DE OPORTUNITATE

la proiectul de hotdrdre privind aprobarea vanzdrii unui teren intravilan (extindere), categoria
curti, constructii aflat in domeniul privat, situat in cvartal 1, lot 1, in suprafatd de 1647 mp

DATE GENERALE:
1. PREMIZELE STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Potrivit art.129 alin.(6), lit.b din OUG 57/2019 privind codul administrativ, Consiliul Local
hotaraste cu privire la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat al comunei Oancea,
judetul Galati.

Obiectivul prezentului studiu de oportunitate il constituie initierea procedurii de vanzare prin
licitatie publica a:

1. Terenul intravilan (extindere), in suprafata de 1647mp) categoria curti, constructii
situat in comuna Oancea, str. Troitei nr. 20 jud. Galati , cvartal 1 lot 1.

Prezentul studiu de oportunitate are ca scop justificarea vanzdrii suprafata de 1647mp teren
arabil intravilan (extindere), categoria curti, constructii.

2. MOTIVATIA VANZARII:

Obiectivele de ordin economic si financiar constau in exploatarea eficace a bunului ce face
obiectul vanzarii, prin administrarea eficienta a domeniului privat al unitatii administrative
teritoriale, pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul local.

Obligatiile rezultate din modul de gestionare a terenului cumparat, inclusiv cele de mediu, trec
in sarcina cumparatorului. Obiectivele de mediu impun cumparatorului obligatia de a respecta
regulile de protectia mediului, conform legislatiei in vigoare. Prin contractul de vanzare-
cumparare ce se incheie intre parti, autoritatea contractanta U.A.T Com. Oancea transfera
cumparatorului responsabilitatea cu privire la respectarea clauzelor de protectia mediului.

Pentru functionare cumpd&ratorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legisldtia in vigoare.



4, ELEMENTE DE PRET

- Cvartal 1, lot 1, avand nr.cadastral 101908, in suprafata de 1647 mp teren arabil
intravilan, categoria curti, constructii, cu valoarea de piata estimata 7659 euro echivalent
37.428 lei, calculata la cursul de 4,8871/euro din data de 07.11.2022, conform raportului
de evaluare intocmit de expertul ANEVAR- Iftode Rodica .

5. MODALITATEA DE VANZARE

Procedura de vanzare propusd conform art. 363 din OUG 57/2019 este vanzarea prin licitatie
publicd organizata in conditiile prevdzute la art. 334-336, cu respectarea principiilor prevazute
la art. 311, cu exceptia cazurilor In care prin lege se prevede altfel, pornind de la pretul care a
fost stabilit in raportul de evaluare.

Licitatia se va desfdsura in termen de 60 de zile de |la emiterea Hotararii Consiliului Local de
aprobare a caietului de sarcini necesar desfasurarii procedurii de licitatie.

Caietul de sarcini va cuprinde: - instructiuni privind organizarea si desfagurarea procedurii; -
instructiuni privind modul de elaborare si prezentare al ofertelor; - informatii detaliate si
complete cu privire la criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei castigatoare; - cdile
de atac si informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii. impreund cu caietul de
sarcini vor fi prezentate si modelul de contract, cat si schita de amplasare in zona a imobilului
supus vanzarii.

Dup3 adoptarea hotararii Consiliului Local de aprobare a vanzarii imobilului mentionat, se va
transmite spre publicare anuntul de licitatie, cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data limita pentru depunerea ofertelor.

Prezentul studiu de oportunitate va sta la baza aprobarii vanzarii de cdtre Consiliul Local al
comunei Oancea, judetul Galati.

n baza studiului de oportunitate vanzatorul va elabora caietul de sarcini.

La sedinta de licitatie publicd vor participa numai ofertantii care au fost preselectati pe baza
tndeplinirii prevederilor din caietul de sarcini si din documentatia de elaborare si prezentare a
ofertei.

Cumpdratorul achité pretul integral la data incheierii contractului de vanzare — cumparare.

Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vanzarea se vor suporta de catre
cumparator.

Contractul de vanzare — cumpdrare va fi inregistrat de cdtre vanzdtor in registrele de publicitate
imobiliara.



CONCLUZII

Tncheierea contractului de vanzare-cumparare se va face dupa aprobarea finalizarii licitatiei
publice si desemnarea unui castigator. Predarea-primirea acestuia se face prin proces-verbal in
termen de maxim 30 zile de la data Tncasarii pretului.

PRIM_A_B,_M."_n___ Secretar general,
— ZOMARS /!
CHIRILOAIE VICTOR N Lazar Te/g{;_i“ora
f \ Iﬁ) .J/';r .-\”“‘-n_
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PRIMARIA COMUNEI OANCEA
STRADA NATIONALA NR. 126

JUDETUL GALATI
NR. 23 OJ//O/- /2022

CAIET DE SARCINI

pentru vinzarea terenului intravilan (extindere) avand categoria de curti constructii,
situat in comuna Oancea, sat Oancea, strada Troitei nr.20

1.OBIECTUL VANZARII

1.I1.a) Obiectul vanzarii il constituie suprafata de 1647mp intravilan (extindere), curti-constructii situat
in comuna Oancea, str. Troitei nr. 20 jud. Galati, situat in cvartal 1 Lot 1.

1.1.b) Obiectul vanzirii il constituie terenul, situat in: cvartal 1, lot 1, avand nr.cadastral 101908

[ .2. Imobilul se afla in domeniul privat al comunei Oancea, nu este revendicat si nu face obiectul altor

litigii.

2. FORMA DE LICITATIE
Licitatie publica deschisa in baza HCL nr.48 din 08.11.2022.

3. ELEMENTE DE PRET

Cvartal 1, lot 1, avand nr.cadastral 101908, in suprafata de 1647 mp cu valoarea de piatd estimata 7659
euro, echivalentul a 37.428 lei, calculat la cursul de 4,8871/euro din data de 07.11.2022, conform
raportului de evaluare intocmit de expertul ANEVAR- Iftode Rodica.

Pretul de pornire al licitatiei este de 4,65 euro/mp.

4, DESCRIEREA IMOBILULUI
Imobilul situat in intravilanul comunei Oancea in cvartal 1, lot 1, strada Troitei nr. 20, judetul Galati.

5. TERMENE

Licitatia va avea loc la sediul Primariei Oancea, dupa obtinerea punctului de vedere de la institutia
Prefectului privind legalitatea hotararii consiliului local.

Anuntul privind licitatia se va publica in ziarul local si pe site-ul Primariei Oancea.

Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia in termen de 30 zile lucrétoare de la data adjudecrii.



6. MODALITATI DE PLATA

Cumparatorul va achita pretul integral al imobilului Ja casieria Primariei sau in contul Primariei
Oancea nr. RO41TREZ30621390201XXXXX in termen de 20 zile de la adjudecarea licitatiei.
Cumparatorul va achita contravaloarea actelor notariale.

7. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI

Participantii la licitatie vor achita taxa de participare la licitatie in cuantum de 50 lei .

Garantia de participare la licitatie este de 3743 lei si poate fi depusa in contul
ROS4TREZ3065006XXX006152, deschis la Trezoreria Municipiului Galati.

In cazul in care castigatorul licitatiei nu achita suma in termenul stabilit la pct. 1 6, pierde garantia de
participare la licitatie.

8.MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

In ziua si la ora precizati in anuntul publicat in presd, in prezenta comisiei de licitagie participantii sunt
invitati in sala.

Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza cireia se admite participarea la licitatie, pe
baza taxei de participare achitata.

Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numarul membrilor.

Licitatia este valabila daca s-au prezentat cel putin 2 ofertanti.

Presedintele comisiei da citire incunostintdrilor §i publicatiilor, condiiilor vanzarii, a listei
participantilor, modului de desfisurare a licitatiei si constatd indeplinirea conditiilor legale de
desfasurare.

Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntandu-se pretul de pornire la licitatie.

Presedintele comisiei va creste pretul cu cate un pas de licitare, in valoare de 0,46 euro/hectar,
reprezentand 10% din pretul de pornire la licitatie, urmand ca fiecare ofertant sa liciteze, mentionénd
clar pretul oferit, care poate fi egal sau mai mare decat pretul anuntat de presedintele comisiei.
Imobilul va fi adjudecat aceluia care va fi strigat ultimul pref, dupd a treia repetare a acestuia, la
intervale de 3 minute, de citre presedintele comisiei de licitatie.

Anuntul pentru a doua licitatie se va publica in termen de 5 zile de la desfdsurarea primei licitatii, dar
nu mai putin de 7 zile inainte de data tinerii celei de-a doua.

A doua licitatie este valabild dacd s-a prezentat cel putin | ofertant care oferd preful de pornire la
licitatie.

fn cazul in care dupa repetarea procedurii nu s-a depus nici o ofertd, licitagia va fi reluatd dupa
publicarea unui nou anunt de vanzare.

Anuntul pentru a treia licitatie se va publica in termen de 5 zile de la desfasurarea celei de-a doua
licitatii, dar nu mai putin de 7 zile inainte de data tinerii celei de-a treia.

A treia licitatie este valabila daca s-a prezentat cel putin 1 ofertant.

La cea de-a treia proceduri de licitagie, membrii comisiei de licitatie au dreptul de a scédea preful cu
cate un pas de licitare, pand cind se inregistreazd prima ofertd de cumpirare de cel putin 90% din
pretul de pornire.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazi de citre membrii comisiei si de cétre toti
cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia ficand dovada adjudecérii imobilului.

Un exemplar din procesul-verbal de adjudecare se pastreaza in dosarul licitatiei si o copie de pe acesta
se preda adjudecatarului licitatiei.

Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia in termen de 30 zile lucrétoare de la data adjudecarii.



Nesemnarea de citre adjudecatarul licitaiei a contractului de vénzare-cumpdrare atrage dupd sine
nulitatea adjudecirii. De asemenea, nu mai are dreptul de a participa la o noua licitatie pentru imobilul
in cauza.

9.INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI
9.1 INFORMATII GENERALE
Licitatia pentru vanzarea imobilului aflat in proprietatea Primariei Oancea este licitagie publicd

deschisa conform HCL nr. 48/08.11.2022
Licitatia va avea loc la sediul Primariei Oancea, dupa obtinerea punctului de vedere de la institutia

Prefectului privind legalitatea hotararii consiliului local.

9.2 ORGANIZATORUL LICITATIEI
UAT COMUNA OANCEA, strada Nationala nr.126, telefon 0236343011, adresa mail

primariaoancea(@yahoo.com.

9.3 Precizari privind componenta si competenta comisiei de licitatie

Comisia de licitatie este compusa din 5 membri.

Comisia de licitatie rispunde de organizarea si desfasurarea licitatiei, avind urmitoarele atributii:
Stabileste pasul de licitare; Intocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de cétre
ofertanti si intocmeste procesul verbal de adjudecare.

94 PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE $I LIMBA FOLOSITA iN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificarile, deciziile si alte comunicari, care trebuie transmise intre par{i se vor face in
forma scrisd sau alta forma care asigura inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a carei forma a
fost prevazuta prin documentele licitagiei.

Toate documentele vor fi intocmite in limba romana.

9.5 PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI

Anularea licitatiei poate fi acceptatd atunci cdnd se constatd nereguli importante in derularea licitafiei
care afecteazi principiul concurentei loiale,in cazul unor contestatii intemeiate, admise.

Anularea se face prin hotirarea comuna a reprezentantilor comisiei de licitatie si se va comunica in
scris tuturor participantilor, ardtind motivele care au stat la baza acestei anulari.

Poate fi exclus din procedura de licitatie, atdt in timpul licitatiei cat si ulterior pand la semnarea
contractului de vanzare cumpdrare, ofertantul despre care se dovedeste ci a furnizat informatii false.

9.6 PRINCIPII PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE
Principiile care stau la baza atribuirii contractului de inchiriere sunt:

- transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la aplicarea
procedurii pentru atribuirea contractului de vinzare-cumparare; tratamentul egal;

- aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de catre autoritatea publicd, a criteriilor de atribuire a
contractului de vanzare-cumpadrare;

- proportionalitatea - orice misurd stabiliti de autoritatea publicd trebuie sd fie necesard si
corespunzatoare naturii contractului;



- nediscriminarea - aplicarea de citre autoritatea publicid a acelorasi reguli, indiferent de nationalitatea
participantilor la procedura de atribuire a contractului de vanzare-cumpdrare, potrivit conditiilor
prevdzute in acordurile si conventiile la care Romania este parte;

- libera concurenti - asigurarea de catre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice participant la
procedura de atribuire s aiba dreptul de a deveni cumpdrator in conditiile legii.

10 ETAPA DE TRANSPARENTA

10. 1. Orice persoani interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.

10.2. Autoritatea contractantd pune la dispozitia persoanei interesate, care a inaintat o solicitare in
acest sens, un exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie gi/sau pe suport magnetic.

10.3. Autoritatea contractanta are obligatia de a pune documentatia de atribuire la dispozitia persoanei
interesate cat mai repede posibil, de la primirea unei solicitari din partea acesteia.

10.4. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificéri privind documentatia de atribuire.

11. PROTECTIA DATELOR

11.1. Fird a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, autoritatea contractantd are
obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care 1i sunt comunicate de persoanele fizice sau
juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informatiilor 8 in cauzi ar
prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial
si proprietatea intelectuald.

12. DEPUNEREA, SOLUTIONARE SI COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR
Participantii nemultumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr. 554/2004
privind contenciosul administrativ.

13. DISPOZITII FINALE

Costul documentelor licitatiei este de 100 lei.

Documentele licitajiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primdriei comunei Oancea,
compartiment achizitii publice.

ATENTIE!

Vanzitorul nu-gi asuma raspunderea pentru eventualele diferente de suprafatd, pretul de vénzare fiind
ferm si stabilit pentru intregul obiectiv.

Cade in sarcina cumpdritorului intocmirea documentatiei legale pentru evidentierea §i transcrierea
dreptului de proprietate in CF.

PRIMAR, CONSILIER ACHIZITII PUBLICE,
CHIRILOAIE VICTOR CORARTy BRAT NICOLETA
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EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE

C.LF. 31657290
J17/633/2013
GALATI, STR.PETRU RARES NR.7,BLOC B3, AP.69

Telefon/fax: 0236/495999
Mobil : 0766588864

RAPORT DE EVALUARE

COMUNA OANCEA
STRADA TROITEI NR.20
1647 MP TEREN INTRAVILAN

o gtk evsiainn EnidePoie:




REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE S1 AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara teren intravilan categoria de
folosinta curti constructii, in suprafata de 1647 mp, amplasat in intravilanul comunei Oancea
(extindere intravilan), Strada Troitei nr.20, jud. Galati aflat in proprietatea privata a Comunei

Oancea, judetul Galati.

Achizitor/solicitant Comuna Oancea

Beneficiar Comuna Oancea

Scopul evaludrii estimarea valorii de piatd a proprietatii in vederea valorificarii .
Utilizarea evaluarii Valorificarea bunului imobil evaluat

Tipul de valoare estimat | Valoarea de piata asa cum este definita de SEV 104

Tip proprietatii evaluate Proprietate privata

Bunul imobil evaluat Teren intravilan categoria de folosinta curti constructii

Localizare Intravilanul Comunei Oancea , Strada Troitei nr.20

Carte Funciara 101908

Nr. cadastral 101908

Lista actelor de Extras de Carte Funciara nr. 101908 Oancea - emisa de Oficiul de |
proprietate (pe care Cadastru si Publicitate Imobiliara GALATI, Biroul de Cadastru si
evaluatorul le-a avut la- | publicitate Imobiliara Galati, pentru nr. cadastral 101908

dispozitie)

Intabulare nr. 67711 / 18.08.2022 Registrul Cadastral al Imobilelor
(UAT Oancea); Act Administrativ Hotarare nr. 31, din 29.08.2013

Dreptul de proprietate . . . )
P prop emis de Primaria Comunei Oancea

Utilizare existenti Teren intravilan curti constructii

Curs de schimb valutar la
data evaluarii (lei/EUR - | 1 euro = 4,8871 lei
curs BNR)

Data evaludrii 07.11.2022

37.428 lei echivalent 7.659 euro

Rezultatele obtinute

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii

si de recomandadrile Standardelor Internationele de Evaluare — ANEVAR:




- SEV 100 Cadrul general

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 Implementare

SEV 103 Raportare

- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

Proprietatea a fost evaluata in data de 07.11.2022 de catre Iftode Florica, realizandu-se si

cercetarea pietei imobiliare in care se incadreazi proprietatea analizata.
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza :

(1) Termenii de referinta ai evaluarii

(2) Identificarea bunurilor imobile evaluate. Descrierea juridica

(3) Analiza pietei imobiliare;

(4) Evaluarea

(4) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii. Alocarea valorii

(5) Anexe
In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare

la valoarea de piata a proprietdtii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile

prezentului raport, este:

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE:
TEREN EXTRAVILAN CURTI CONSTRUCTII =37.428 lei echivalent 7.659 euro

Curs valutar - 1 euro =4,8871 lei la data evaluarii- 07.11.2022

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor §i metodologiei de lucru

recomandate de citre A.N.E.V.A.R. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania).




CERTIFICAREA EVALUATORULUIL SEMNATURA

Prin prezenta, in limita cunogtintelor §i informatiilor detinute, certific cd afirmatiile
prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport, nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare), care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat st ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost evaluata de catre evaluator, in data de 07.11.2022.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul in limita cunostintelor si informatiilor detinute
certifica afirmatiile prezentate in textul raportului ca fiind adevarate si corecte ; opiniile si

concluziile sustinute in text sunt impartiale si nepartinitoare profesional.




CAPITOLUL I

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI
Denumire societate: Ascent Creative Solutions SRL

Adresa: Localitatea Galati, str. Petru Rares nr. 7, bl. B3, ap. 69, jud. Galati.
Evaluator: Iftode Florica

Tel: 0754016872

Nr. Legitimatie ANEVAR: 13251 Specializare: EPL

L.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTI UTILIZATORI
DESEMNATI
Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Qancea, Jud. Galati cu sediul in

comuna Oancea, cod de identificare fiscala 3126420, reprezentata de Victor Chiriloie, in calitate de

Primar .

I.3. SCOPUL EVALUARII
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietétii in vederea valorificarii.

I.4. OBIECTUL EVALUARIL IDENTIFICAREA BUNURILOR IMOBILE EVALUATE
(INSPECTIA)
> Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard, reprezentata de teren intravilan :

- teren in suprafata de 1647 mp - categoria de folosinta curti constructii, situat in intravilanul

comunei Oancea, jud. Galati, Strada Troitei nr.20.

Inspectia s-a realizat de catre evaluator in data de 07.11.2022 cu respectarea celor dispuse de:
e GEV 630 “ Evaluarea bunurilor imobile* respectiv:

“19.De reguld, pentru a fi evaluatd, proprietatea imobiliara subiect trebuie inspectatd.
Neinspectarea sau inspectia partiald a proprietdtii imobiliare trebuie menfionatd in raportul de
evaluare, inclusiv motivul neefectudrii acesteia sau inspectdrii partiale, motiv care trebuie sa fie
bine justificat.

20. Inspectia proprietdtii, efectuatd de catre evaluator, ar trebui sd fie suficientd incdt sa permita:
e identificarea si descrierea adecvatd a proprietdtii in cadrul raportului de evaluare;

e dezvoltarea unei opinii privind CMBU, in situatia in care o astfel de opinie este necesara §i




adecvatd,

e efectuarea de comparatii pertinente in evaluarea proprietafii.

21. Inspectia proprietdtii imobiliare subiect se efectueazad, de reguld, impreund cu clientul sau cu
persoanele desemnate de cdtre acesta, identificarea proprietdtii fiind efectuatd pe baza
informatiilor furnizate de catre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza carora s-a
efectuat identificarea proprietdtii revenind clientului.

22. Evaluatorul trebuie sd urmdreasca corespondenta intre descrierea scripticd §i situatia
proprietafii constatatd la data inspectiei acesteia §i sa prezinte in raportul de evaluare orice
neconcordantd observatd.

23. Suprafetele utilizate in estimarea valorii trebuie sa fie bazate pe suprafetele mentionate intr-un
document emis de cdtre o persoand fizicd sau juridicd autorizatd sa realizeze lucrari de specialitate
in domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei, conform legii. In cazul lipsei unor documente sau
in cazul existentei unor neconcordangte, se vor utiliza documentele sau informatiile indicate sau

puse la dispozitie de catre client si/sau utilizatorul desemnat

LS. DREPTURI DE PROPRIETATE

Proprietari -institutic publica : Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Oancea;

Dreptul de proprietate:

Act Administrativ nr. Hotararea nr.31, din 29/_08_/2013 emis de PRIMARIA COM. OANCEA

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala) Al
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1) COMUNA OANCEA, CIF:3126420, domeniul privat

Act Administrativ_nr. Contract de concesiune nr.1939, din 09/07/2013 emis de PRIMARIA COM. OANCEA;

B2 |Intabulare, drept de CONCESIUNE pe durata existentei constructiei

1) BOLDEANU LAURA-MARIANA
2) BOLDEANU IULIAN, soti

Al

Documente care atesta dreptul de proprietate:
> Extras de Carte Funciara nr. 101908 Oancea - emisa de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara GALATI, Biroul de Cadastru si publicitate Imobiliara Galati, pentru nr. cadastral
101908.
Sarcini — nu sunt

Drepturi derivate neevaluate— nu au fost prezentate




I.6. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tinand seama de scopul evaludrii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
evaluare adoptate de ANEVAR, respectiv SEV 104 ce solicitd evaluatorului sd selecteze tipul (sau
tipurile) valorii adecvati(e) si sd urmeze toate cerintele aplicabile aferente acelui tip al valorii, fie cd
acele cerinte sunt incluse ca parte a acestui standard (pentru tipurile valorii definite in SEV), fie cd
nu sunt incluse (pentru tipurile valorii care nu sunt definite in SEV).

In aceastd ipostaza, s-a putut apela la estimarea valorii de piata definite conform Standardului de

Evaluare SEV 104 :

Valoarea de piatid este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data

evaludrii, intre un cumpdrator decis si un vanzator hotérat, intr-o tranzactic cu pref determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in
cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata™ a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si de

recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:

I.7. DATA EVALUARII
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare

lunii octombrie-noiembrie 2022. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si
valorile estimate de cétre evaluator (data evaludrii) este 07 noiembrie 2022.
Data evaluarii: 07 noiembrie 2022

Data raportului: 07 noiembrie 2022

I1.8. MONEDA RAPORTULUIL MODALITATI DE PLATA
» Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in LEI si in EURO. Avéand in vedere cd metodele

utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in
valuta este 4,8871 lei pentru un EURO. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvati
doar atita vreme cat principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specificd
ete).

> Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platité,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing

etc.).




L9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Documentele necesare evaluarii sunt cele ce atesta dreptul de proprietate, documente ce

permit identificarea proprietatii, orice document ce ofera informatii adecvate pentru determinarea

valorii proprietatii.

I.10. Natura si sursa informatiilor folosite in adrul evaluarii
Sursele de informatii utilizate In acest raport sunt:

* Informatii privind situatia juridica a proprietitii si istoricul acesteia, documentatie
cadastrala.

* Informatii culese pe teren (privind pozitionarea, zonele de influentd - centrele de interes
imobiliar etc.)

* Informatii privind piata imobiliard locald obtinute de la agenti imobiliari, rezidenti ai zonei,
site-uri de imobiliare, presa locald etc., baza de date a evaluatorului

* Nivelul preturilor proprietatilor din zond obtinute in urma studierii ofertelor de vanzare,

inchiriere sau a preturilor tranzactiilor incheiate in ultimele 3 luni sau mai mult.

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre
clientul/beneficiar — UAT Comuna Oancea, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acesteia. In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de cétre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta
datd, in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (octombrie-noiembrie
2022) cénd are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare din judetul
Galati si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu
este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionat la pct. 1.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este

transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

L.12. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil a acordului scris
al clientului si al evaluatorului asa cum este precizat mai jos. Nu se asuma

responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii




si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piata reprezentate de factori economici, sociali si politici raman nemodificate in
raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu
sunt cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost
facute cercetari  specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de
proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura
cu proprietatea evaluata si aceasta nu este inchiriata sau ipotecata. In cazul in care
exista 0 asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionata in raport.
Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie
legala si responsabila. Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele, documentele si
documentatiile primite de la UAT Comuna Oancea.

4. Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legald a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulta
din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului
si nu 1i angajeazd rispunderea; evaluarea se face presupundnd cd toate partile
interesate dispun de acelasi set de documente.

5. Evaluatorul nu a ficut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legald (extras de carte funciard); evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele,
planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu
se asuma nicio responsabilitate in aceasta privin{a.

6. Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte valoarea va fi afectata.

7. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de




10.

11.

evaluare, din surse pe care le considera de incredere si evaluatorul considera ca
acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in
privinta acuratetei informatiilor fumizate de terte parti.

Evaluatorul a examinat documentele cadastrale/schitele/releveele ctc. si a identificat
proprietatea impreund cu reprezentantul clintului/beneficiarului; locatia indicata si
limitele proprietatii indicate de beneficiar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu
are calificarea necesard pentru a masura §i garanta cd locatia si limitele proprietatii
asa cum au fost ele indicate de reprezentant si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificatd si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre
valoarea estimata §i proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza
validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Situatia actuald a proprietatii a stat la baza selectérii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea
cea mai probabild a valorii acestuia in conditiile tipului valorii selectate, prezentate
anterior.

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in
cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Evaluarea a
fost elaborata in ipoteza cd nu existd astfel de conditii Evaluatorul nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea i nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinfe §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia
din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sd poatd fi utilizatd, in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului.
Consimtdmantul scris §i aprobarea trebuie obtinute Tnainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decét clientul
sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relafii publice,
informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat

asigurdtorului proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are
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legatura eu valoarea de asigurare.

12. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive ale bunnului imobil, pentru a da,
in conditiile limitative mentionate, o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a
stdrii acestora §i pentru a ajuta clientul/beneficiarul in aprecierea corectd calitativ si
cantitativ.

13. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata.

14. Daca vor aparea incadrari diferite in zona la o data ulterioara, acestea fie se vor
modifica prin completare la prezentul raport, fie prin intocmirea unui nou raport
referitor la acea zona.

15. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu ii va
dezvalui unei terte persoane cu exceptia situatiei prevazute de Standardele de evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

16. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si precizat in raport.

17.  Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot

aparea ulterior evaluarii si pot influenta opiniile si rezultatele din acest raport.

Ipoteze Speciale Semnificative

1. Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general din perioada octombrie-
noiembrie 2022, cand a fost realizata prezenta evaluare. Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la

data evaluarii.

2. Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile si pertinente in contextul imobiliar, in conformitate cu Standardele de Evaluare

ANEVAR in vigoare la data evaluarii.

3. Opinia evaluatorului trebuie analizata strict in contextul documentatiei si a informatiilor pe

care evaluatorul le-a avut la dispozitie si pe care le-a invocat in prezentul raport.

4. Evaluatorul nu a analizat si nu isi asuma raspunderea pentru respectarea reglementarilor
legale cu privire la drepturile si obligatiile aflate in sarcina clientului/beneficiarului in calitate de

proprietar a domeniului public si/sau privat al unei autoritati administrativ teritoriale.
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I.13. Tipul raportului care va fi elaborat

Raportul de evaluare se va transmite catre client/beneficiar in format letric intr-un singur exemplar.
Raportul cuprinde termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a activului evaluat, o
analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului
privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia evaluatorului,

analiza pietei.

1.13. Declaratia de conformitate a evaluirii cu standardele de evaluare ANEVAR

In estimarile realizate evaluatorul a tinut cont de recomandarile Standardelor de Evaluare:

SEV 100 Cadrul general

1.
2 SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
3 SEV 102 Implementare

4 SEV 103 Raportare

5. —SEV 104 Tipul Valorii
6

it

8

—SEV 105 Abordari si metode de evaluare
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Declar cd prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile
Standardelor de evaluare ANEVAR, editia 2022, a céaror aplicare este obligatorie pentru evaluarea
bunurilor, in conformitate cu prevederile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri
in domeniul evaludrii bunurilor, cu modificarile si completérile ulterioare, cu recomandarile,
normele si cu Ghidurile metodologice de evaluare, recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele
semnificative si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

Am respectat in totalitate cerintele codului de etica al profesiei de evaluator autorizat si nu
am nici o relatie particulard cu clientul/beneficiarul/proprietarul si nici un interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtineril unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului/beneficiarului/proprietarului sau a altor persoane care
au interese legate de client/beneficiar/proprietar, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari.

Valorile estimate sunt valabile la data raportului. Ca urmare, opinia mea trebuie analizatd
exclusiv in contextul economic general cdnd are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare
al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, nu

voi fi responsabila decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de mine la data evaluarii.
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Raportul de evaluare este valabil doar la data mentionata, dupa aceastd data fiind necesari o
reevaluare deoarece piata imobiliard prezinta permanent modificari .

De asemenea, o reevaluare se impune in cazul in care evolutiile pietei financiare prezinta un
salt important, sau pe piata specificd imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor (noi
sau vechi) cu ponderi relevante.

Totodatd valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate,

orice element ce conduce la neincadarea in acestea din urmd, impunéand actualizarea lucrarii.

Membru titular ANEVAR,
Ec. IFTODE FLORICA
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CAPITOLULII

PREZENTAREA DATELOR

I1.1. Identificarea proprietatii . Descrierea juridica

- teren in suprafata de 1647 mp - categoria de folosinta curti constructii situat in

intravilanul comunei Oancea, jud. Galati, Strada Troitei nr.20.

Proprietatea apartine Comunei Oancea care este si beneficiarul evaluarii, dupa cum rezulta
din:

» Extras de Carte Funciara nr. 101908 Oancea- emisa de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara GALATI, Biroul de Cadastru si publicitate Imobiliara Galati, pentru nr.
cadastral 101908 prin care se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE, dobandit prin lege, cota
actuala 1/1, cota initiala 1/1, in favoarea comunei Oancea, domeniul privat.

Raportul de evaluare a fost efectuat in ipoteza in care datele din documentele prezentate de
catre client sunt adevarate si corespund cu cele de pe teren,
Terenul prezinta urmatoarele caracteristici:

> Suprafata de 1647 ha;

» Amplasare in cadrul localitatii : intravilan;

> Regim economic : Categorie de folosinta - curti constructii

» Tip drum de acces : public

» Deschidere la drum : 16,96 ml

11.2 DATE DESPRE ZONA, VECINATATI, AMPLASARE

Oancea este 0 comuni in judetul Galati, Moldova, Roménia, formata din satele Oancea (resedinta)

si Slobozia Oancea. Se afld in podisul Covurlui; langa raul Prut; si la o altitudine de 12 m deasupra
nivelului mirii. Are o suprafatd de 47,25 km?. Populatia este de 1.441 locuitori, determinata in 31
octombrie 2011, prin recensimant, pe criteriul de populatie stabild. Comuna se afld la marginea
estici a judetului, inpodisul Covurlui, pe malul drept al Prutului, la granita cu raionul
Cahul din Republica Moldova. Este strabdtuta de soseaua nationald DN26,  care
leagd Galatiul de Murgeni. La Oancea, acest drum are o ramificatie scurtd spre est, care se continud

mai departe cu soseaua R34,1, care duce in Republica Moldova la Cahul. Tot din DN26, tot in
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Oancea, dar putin mai la nord, se ramificd soseaua judeteand DJ242E, carc duce spre vest
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Comuna este situatd in partea de rasirit a Romaniei, pe malul drept al rului Prut, la 57 km
nord de orasul Galati resedinta judetului si la 7 km vest de orasul Cahul din Republica Moldova.
Comuna Oancea se invecineazd la Est cu raul Prut, granita actuald intre Romania si Republica
Moldova pe o lungime de 7,5 km, la Sud cu comuna Vladesti, la Vest cu satul Roscani (comuna
Baneasa) si la Nord cu satul Rogojeni (comuna Suceveni). Podul rutier peste raul Prut face legétura
cu Republica Moldova

Comuna Oancea este atestatd documentar din anul 1521 in timpul domniei lui Stefanita
Vodi (1517-1527).

Suprafata comunei, Comuna Oancea se intinde pe o suprafati de 5,160 ha din care:
intravilan 269 ha. Din total, suprafata de 4,241 ha reprezintd folosintd agricola diferenta este
alcétuita din ape si balti, drumuri, constructii.

Proprietatea evaluata este amplasata in zona de extravilan a comunei Oancea in Tarla 50,
Parcela 875, zona de pajiste folosita in regim de faneata sau mixt. Avand in vedere tipul
proprietatii evaluate — teren extravilan categoria de folosinta pasune- vecinatile sunt reprezentate de
imobile de natura terenului extravilan din diferite categorii de folosinta in functie de caracteristicile

fizice ale fiecarei proprietati
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CAPITOLUL I

II1. Analiza pietei imobiliare
II1.1. Generalitati

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane care intrd in contact cu scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba dreptul de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietd{i imobiliare
pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu
iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si un echilibru. Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna informati iar actele
de vénzare cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile
si pot fi privite ca investitii, sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Dupd o perioadd in care elementul comun al analizelor de piatd a fost contextul dificil
generat de influentele crizei economice, in 2016, 2017, 2018 si chiar si inceptului lui 2019 a fost
evidentiatd o imbunatatire a fundamentelor pietei imobiliare. Atitudinea refinuta a jucdtorilor pietei
a fost mult diminuata, principalele cauze care au generat acest comportament fiind volatilitatea
redusd a indicatorilor de piatd, imbunatatirea contextului economic local §i regional, precum si
evolutia pozitivd a pietelor imobiliare mature din Europa. Insa contextul pandemic generat la
inceputul anului 2020 a rasturnat iarasi situatia inregistrata pe piata imobiliara la toate nivelurile,
local, national, mondial. Astfel, 2020 si 2021, la nivel national, au venit cu o crestere semnificativa
a preturilor la materialele de constructii cu implicatii directe asupra costului bunurilor imobiliare
noi si indirecte asupra pietei imobiliare in ansamblu. Restrictiile impuse de pandemie au rasturnat
situatia pe piata imobilara, astfel a scazut pretul chiriilor pentru ca munca de acasa a redus
mobilitatea si totodata s-a inregistrat pentru prima data, dupa multi ani o crestere a cererii de spatii
rezidentiale in mediul rural. In ansamblu, segmentul rezidential, care este exclusiv dependent de

cererea internd, a inregistrat unele progrese evidente in ceea ce priveste dezvoltarea imobiliard si
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nivelul cererii pentru unititile rezidentiale din suburbii, zone rurale, adresate clientilor cu venituri
medii. Aceasta mobilitate dinspre urban catre rural demonstreaza ca cererea pe piata imobiliara este
formulata de anumite categorii profesionale . Criza pandemica cu care se confrunta omenirea si-a
pus o amprenta semnificativa asupra economiei, domenii precum turism, agrement, cultura, sport,
sectorul micilor intreprinzatori au fost puternic afectate, inregistrand cifre de afaceri reduse cu pana
la 70%. In aceasta perioada au fost aplicate numeroase masuri de protectie sociala insa nu au fost
de natura a permite pastrarea tutror locurilor de munca, astfel ca rata somajului a inregistrat si
continua sa inregistreze o curba ascendenta. Toate aceste aspecte au redus la minim activitatea pe
piata imobiliara specifica sectorului comercial si industrial, potentialii investitori au mizat pe
prudenta prin tegiversarea demararii unor proiecte noi in contextul economic nefavorabil, generat
de o volatilitate excesiva a preturilor la energie, gaze naturale , materiale de constructii. In acest
sector in perioada 2020-2021 au fost continuate, in principal, investitille cu finantare externa,
investitiile private fie au fost sistate fie revizuite. Anul 2022 a venit cu provocari in plan geo -
politic, razboiul din Rusia asupra Ucrainei rastoarna iarasi principiile economiei globale. Daca criza
sociala declansata in martie 2020 de SARS COV2 a inclinat piata imobiliara in favoarea
resedintelor din zona rurala, razboiul din Ucraina inclina iarasi piata imobiliara in favoarea zonei
rurale insa de aceasta data catre terenurile agricole.

Pentru a considera piata locala ca destinatie pentru potentiale investifii se impune o
consolidare a fundamentelor pietei coroborata cu o imbunatatire a contextului economic, aspect ce
nu se va realiza in viitorul apropiat. Raman in continuare o serie de incertitudini, mai ales de ordin
economic, care pot afecta Increderea investitorilor in piata locala.

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Acestea reprezintd proprietd{i imobiliare de tip “teren

intravilan, categoria de folosinta curti constructii.

I11.2. Identificarea ariei de piata analizata

Oferta competitiva

Pe segmentul de piata la care ne referim, respectiv terenuri libere, in intravilanul comunei
Silistea, exista un numar mediu de tranzactii , iar preturile sunt cuprinse intre 5 si 15 euro/mp in
functie de amplasament, forma si suprafata.

Analiza cererii

Cererea este mai mica in comparatie cu oferta pe piata terenurilor, aceasta datorita

faptului ca potentialii investitori sunt rari.
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Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

In prezent punctul de echilibru al subpietei terenurilor nu este atins. Se poate considera
ca piata este o piata a cumparatorilor, datorita in principal ingreunarii accesului la capital.

Se observa o lipsa a ofertelor de cumparare pentru terenuri intravilane de valoare mai mare.
Numarul cel mai redus de tranzactii s-a inregistrat in cazul acestor terenuri, deoarece
dezvoltatorii imobiliari nu mai sunt dispusi sa isi asume riscul unor proiecte de natura agricola in
conditiile actuale de instabilitate economica.

Incepand de la finele anului 2021 piata terenurilor a inregistrat o usoara crestere, pretul
terenurilor majorandu-se in medie cu 10%, cererea s-a orientat catre proprietati cu suprafete medii
cca 1000 — 2500 mp.

Punctul de echilibru intre cerere si oferta nu s-a atins si nu se va intampla acest lucru nici in
viitorul apropiat, deoarece pe fondul economico-financiar actual, avand in vedere situatia de pe
piata bancara — scaderea gradului general de indatorare si lipsa lichiditatilor, determina o scadere a
cererii si creste oferta in raport cu cererea. Acest mecanism determina mentinerea preturilor de

vanzare si inchiriere la un nivel relativ scazut.

II1.3. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectate
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

=> cea mai buna utilizare a terenului liber

=> cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea

trebuie sa fie:

=> permisibila legal - In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt

permise de lege. El trebuie sd analizeze reglementdrile privind zonarea, restrictiile de

construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si
siturile istorice, impactul asupra mediului. inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai

buni utilizare a proprietdtii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere. Dacd nu existd
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restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de certificatul de urbanism determina
alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare. Evaluatorul poate avea in vedere
- cu riscurile aferente - si eventualele modificéri ale planurilor de urbanism, elemente ce
trebuie clar explicate in raportul de evaluare. Normativele de constructii §i conditiile de
impact asupra mediului, pot avea influente asupra fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in
afara legii.

=> posibila fizic - Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii)
afecteaza utilizarile unei anumite proprietdti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea
mai buna utilizare numai ca ficind parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va
analiza si fezabilitatea ansamblului. Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea
utilitatilor publice (canalizare, apd, linie de transport energie electricd, gaze, agent termic,
etc.). Structura geologicd a terenului poate impiedica (sau face foarte scumpa) anumite
utilizari ale proprietatii, cum ar fi: clddiri cu regim mare de indltime, subsoluri multiple, etc.
Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizérii actuale in altd utilizare
consideratd mai buna.

=> fezabila financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile
fizic, sunt analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care si
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului. Toate
utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile
financiar. Pentru a determina fezabilitatea financiard, evaluatorul va prognoza veniturile
generate de proprietate, din care se va scidea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul
pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si
dacd aceasta este mai mare sau egald cu cea agteptatd de investitori pe piatd, atunci utilizarea
este fezabild.

=> maxim productiva - Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanti cu rata
de fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a
terenului poate fi gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazand
costul materialelor, manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei.
Valoarea terenului poate fi estimata si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.
Venitul datorat terenului este venitul ramas dupa scaderea cheltuielilor de exploatare §i a
recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in proportiile determinate pe piata

imobiliard. Cea mai buni utilizare potentiald a terenului este de obicei utilizare pe termen
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lung si se presupune cd va raméane aceeasi pe durata de viatd economicd sau utild a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a proprietatii compusa din teren curti constructii — In aceasta
ipoteza, pot fi identificate utilizari care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de
proprietati comparabile si apoi sd estimeze valoarea proprietatii. Dacd o prognozi a celei
mai bune utilizdri indicd o schimbare in viitor, cea mai bund utilizare actualid este
consideratd ca o utilizare interimard. Zona in care este subiectul evaluat este zond rurala.
Avand in vedere datele prezentate si tindnd cont de tipul proprietatii, de amplasarea
acesteia, cea mai bund alternativd posibila pentru terenul evaluat este cea de curti
constructii .

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila;

este fezabila financiar;

este maxim productivd se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizéri (destinatii).

IV. EVALUARE

IV.1. EVALUAREA TERENULUI

Evaluarea terenului trebuie estimat avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele:

=
=

=

=

=

=

Abordarea prin piata sau comparatia directa,
extractia,

alocarea,
metoda reziduald,
capitalizarea rentei funciare,

analiza parceldrii si dezvoltarii.

Abordarea prin piata este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului i cea mai adecvati

atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cind nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd,

se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) $i metode de
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capitalizare a venitului.
Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la rAndul lor in:
metodele capitalizarii directe — metoda reziduald si capitalizarea renteir funciare si metoda

actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii i dezvoltarii.

IV.1.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale cdror informatii privind preturi de vanzare se cunosc.

Abordarea prin piatd se aplicatd si i se aloca o importantd semnificativd in urmadtoarele
situatii:
(a) activul subiect a fost vandut recent printr-o tranzactie care indeplineste conditiile pentru tipul
valorii stabilit,
(b) activul subiect sau alte active foarte asemandtoare sunt vandute pe o piata specificd in mod
activ si/sau
(c) existd vanzari frecvente si/sau observabile cu active foarte aseméanatoare.

Conform standardelor, evaluatorul poate aplica abordarea prin piatd si ii poate aloca o
importantd semnificativad chiar dacd nu sunt indeplinite criteriile mentionate anterior. Atunci cand in
situatiile prezentate in continuare se utilizeazd abordarea prin piatd, evaluatorul trebuie sa analizeze
daca nu este posibild aplicarea si a altor abordari apreciate ca fiind relevante pentru confirmarea
indicatiei privind valoarea rezultatd din abordarea prin piata:

(a) Vanzirile activului subiect sau ale unor active foarte aseméandtoare nu sunt suficient de recente,
judecand dupa nivelurile de volatilitate si de activitate de pe piata.

(b) Activul sau activele similare sunt vandute pe piatd, dar nu in mod activ.

(¢) Sunt disponibile informatii despre véanzarile de pe piatd, insd activele comparabile diferd in mod
semnificativ fatd de activul subiect, necesitdnd probabil ajustéri subiective.

(d) Informatiile cu privire la vAnzarile recente nu sunt credibile (zvonuri, informatii deficitare,
cumpdrator sinergic, vinzare care este partinitoare, vanzare aflata in dificultate etc.).

(e) Elementul esential care influenteaza valoarea activului este mai degraba pretul care s-ar obtine
prin vanzarea sa pe piatd, decit costul de reproducere sau capacitatea sa de a genera venit.

Natura eterogend a multor active inseamna ca deseori nu este posibild identificarea datelor
de piatd despre vanzari cu active identice sau similare.

Ori de cite ori informatiile despre comparabilele de pe piatd nu se referd la un activ identic
sau foarte asemanitor, evaluatorul trebuie si efectueze o analizd comparativd a asemdndrilor si

diferentelor calitative si cantitative dintre activele comparabile si activul subiect. Deseori va fi
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necesar ca evaluatorul sd aplice ajustari pe baza acestei analize comparative. Aceste ajustari trebuie
sd fie rezonabile si evaluatorii trebuie sd argumenteze in scris motivele aplicarii acestor ajustari si
modul in care le-au cuantificat.

In general, vanzirile incheiate furnizeazd dovezi mai bune pentru evaluare decit vanzirile
neincheiate. Evaluatorul trebuie sd analizeze si sa aplice ajustéri pentru orice diferentd semnificativa
dintre vanzarile comparabile si activul subiect. Exemplele de diferente uzuale care impun ajustarea
pot include, fard a se limita la acestea:

(a) caracteristicile fizice (vechime, marime, specificatii etc.),
(b) restrictiile relevante privind activul subiect sau activele comparabile,
(c) localizarea geograficd (localizarea prezentd a activului si/sau cea viitoare, unde activul este
posibil sa fie vAndut/utilizat), contextul economic si de reglementare al activului,
(d) profitabilitatea sau capacitatea activelor de a genera profit,
(e) rata de crestere istorica si cea preconizata,
(f) ratele cupon/randamente,
(g) tipurile de garantii,
(h) conditiile contractuale neobisnuite ale vanzirilor comparabile,
(i) diferentele privind caracteristicile de vandabilitate si de control dintre activele comparabile §i
activul subiect si
(j) caracteristicile dreptului de proprictate (de exemplu, forma legald de proprietate, cota

procentuald detinutd).

IV.1.2 Extractia de pe piata
este 0 metodd prin care valoarea terenuluisubiect este extrasd din pretul de vénzare al unor
proprietdti construite prin scdderea valorii contributiei constructiilor acestora, valoare estimata prin

metoda costului de inlocuire net.

IV.1.3 Metoda alocarii
este cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul
contributiei, care afirmi cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i valoarea
proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite localizari.
Metoda alocarii nu este recomandati atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.
Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe

informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare




credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile

speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

IV.1.4 Metoda reziduala

poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cdnd sunt indeplinite cumulativ urmatoarele
conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este

cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliard, este stabilizat i
este cunoscut sau poate fi estimat;

¢) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, existd pufine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv,

numai pentru clédiri.

IV.1.5 Metoda capitalizirii rentei funciare

reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizatid cu o ratd de capitalizare adecvatd
extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului
arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimate prin aplicarea ratei de

capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de proprietate.

IV.1.6 Analiza parcelirii si dezvoltarii
este 0 metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt
suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparitorilor sau utilizatorilor
finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avind potential de parcelare si
(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat .
Metoda parceldrii si dezvoltdrii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Evaluatorul apreciaza ca in cazul terenului subiect metoda comparatiei directe este
adecvata, motivat de faptul ca elementul esential care influenteazd valoarea activului este mai
degrabd pretul care s-ar obtine prin vinzarea sa pe piatd, decit capacitatea sa de a genera venit .

Metoda este o abordare globald, care aplica informatiile culese, urmarind raportul cerere-

24




oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass-media, la agentii imobiliare sau alte surse credibile de
informare. Ea se bazeazd pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau
asimilabile efectuate in zona sau zone comparabile satisficitor. Insa, dacd existd putine vanzari
recent finalizate sau cind accesul evaluatorilor la vanzarile recent finalizate este restrictionat prin
diverse prevederi specifice cadrului legal sau cand sunt putine informatii disponibile publicului larg,
evaluatorul poate lua in considerare preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau
oferite spre vanzare (oferte), cu conditia ca relevanta acestor informatii sd fie stabilita clar, analizata
critic i argumentata.

Proprietatea imobiliara de evaluat este un teren intravilan, in suprafata de 1647 mp .

Pentru proprietati comparative cu proprietatea evaluata, au fost considerate urmatoarele
oferte de pe piata imobiliara a localitatii Oancea si a zonei limitrofe acesteia, selectate din

ofertele inregistrate pe piata imobiliara la data evaluarii :

Pentru alegerea comparabilelor, evaluatorul a identificat urmatoarele oferte:

Nt o Pret de
Crt Zona Caracteristici oferta
euro/mp
TEREN Vand teren intravilan comuna Oancea jud.Galati. 1200mp
INTRAVILAN Deschidere 30 m i 11 m ,lungimea aprox 62 m
COMUNA 6,5 euro /mp
OANCEA Iesire la doud strdzi asfaltate,stilpi de curent si iluminat pe
JUDETUL .
GALATI ambele latup.
Apa trasa din retea
Terenul este ingradit complet .
A Pozitia este centrala , deasemenea aproape de raul Prut 6,50
: (200 metrii), punctul de trecere a frontierei 200 metri
distanta. Orasul Galati la 55 km , orasul Cahul din
R.Moldova la 7 km. Valabil din 27.09.2022 11:00:16
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-oancea-jud-
galati/d71ighigh1417f84de1756i30d4e49f5.html
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Teren 1100 mp in Oancea judetul Galati, cu cladire boltari
35 000 RON negociabil
Galati, Oancea

Vand teren 1100 mp cu gradina, curent electric si apa

’FNE'II"RFEVIL AN curenta. Cladire constructie din boltari.
e Valabil din 22.10.2022 11:50:42 L5
JUDETUL
GALATI https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren- 1 100mp-in-
oancea-judetul-galati-cu-cladire-
boltari/97206356746g7e06eg64d89i3 119ig6f . html
Descriere
Terenul are o pozitie ff bund,este la yoseaua nationala, are
toate utilititile necesare.
Specificatii
Ef;‘lffm x| IDAnunt: XVO603P2T Actualizat 06.11.2022
ggm&ESTI o Suprafata teren:5000 mp
JUDETUL  Tip teren:constructii 5.00
GALATI e Clasificare teren:intravilan ’
e Front stradal:60 m
e Pret 25.000 euro
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/galati/cavadinesti/teren-constructii-de-
vanzare-XV0603P2T
Vand teren intravilan cu suprafata de 6000mp in sat
Cavadinesti,com Cavadinesti; zona este ideala ptr.
dezvoltarea unei microafaceri de familie (inclusiv statie
PECO) deoarece este amplasat la drum national ( DN26 -
Galati,Oancea,lasi) este invecinat pe trei laturi cu drum (o
latura este chiar marginea unui paraias) este la o distanta
optima fata de vecini,ceiace confera intimitate si
liniste Este conectat la reteaua electrica,are acces la
TEREN resursa apa. Frontul stradal 1a DN26 (cu care se
INTRAVILAN invecineaza) este de 60m.Momentan pe teren se afla si o
COMUNA mica constructie ce poate fi folosita initial in demararea 6,00
CAVADINESTI | noului proiect.Se afla la o distanta ce confera acces rapid
JUDETUL la vama Oancea.Pe o latura a paraiasului se afla in
GALATI

suprafata de 100mp o padurice de salcam si cativa pomi
fructiferi.

Pretul este de 6 euro/mp,negociabil. Tf 0722332474
Valabil din 04.11.2022 07:13:43
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
cavadinesti-jud-galati-pozitie-
deosebita/7b0164737e6a6257.html
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Grila datelor de piata:

Elemente de comparatie

Proprietate subiect

Terenuri comparabile

Teren intravilan -
curti construtii -
comuna Oancea

Comparabila A ! Comparabila B

Comparabila C

Comparabila D

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII
Drepturi de proprietate Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii
Ajustare unitara (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare Ajustare 0 0 0 0
Pref de vanzare ajustat 5,85 5,85 4,50 540
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Valoare Ajustare 0 0 0 0
Pret de vanzare ajustat 5,85 5,85 4,50 5,40
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Valoare Ajustare 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret de vanzare ajustat 5,85 5,85 4,50 5,40
Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare 17 ng s e "
Ajustare % - 0% 0% 0% 0%
Valoare Ajustare 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret de vanzare ajustat 5,85 5,85 4,50 5,40
Conditii de piata Noiembrie 2022 °°‘2‘:)';‘§"e Octombrie 2022 | Noiembrie 2022 | Noiembrie 2022
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare Ajustare 0 0 0 0




Prel de vanzare ajustat 5,85 5,85 4,50 5,40
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
comuna Oancea comuna oo Comuna Comuna

Localizare zona limitrofa, la Oancea, Cavadinesti, Cavadinesti,

o . Oancea, central .

limita cu extravilan central central marginal
Ajustare (%) -10% -10% 3% 5%
Valoare Ajustare -0,59 -0,59 0,14 0,27
Pret de vanzare ajustat 5,27 5,27 4,64 5,67

Categoria de folosinta

teren intravilan -
curti constructii

teren intravilan -
curti constructii

teren intravilan -
curti constructii

teren intravilan -
curti constructii

teren intravilan -
curti constructii

Ajustare (%) - 0% 0% 0% 0%
Valoare Ajustare 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret de vanzare ajustat 5,27 5,27 4,64 5,67
Suprafata mp 1.647 1.200,00 1.100,00 5.000,00 6.000,00
Ajustare (%) 2% -3% 13% 17%
Valoare Ajustare -0,11 -0,16 0,61 0,97
Pret de vanzare ajustat 5,16 5,11 5,25 6,64
e . ! energie energie energie energie
Lulliatiexietante L] electrica, apa electrica, apa electrica, apa electrica
Ajustare (%) -3% -3% -3% 0%
Valoare Ajustare -0,16 -0,16 -0,16 0
Pret de vanzare ajustat 5,00 4,95 5,09 6,64
Deschidere
e o dotes 16,965 30,00 28,00 60,00 60,00
Ajustare (%) -7% -6% -20% -20%

Valoare Ajustare

Ajustare bruta

-0,35

0,93

-0,3

0,97

-1,02

1,11

-1,33

1,44

Ajustare bruta % 15,81% 16,50% 24,56% 26,67%
Ajustare neta -0,70 -0,75 0,75 1,24
Ajustare neta % -11,88 -12,74 16,56 22,96
Valoare teren euro/mp 4,65 €

Valoare Teren (euro) 4.65€ * 1.647 = 7.659 €
Valoare Teren (lei) 7.659 € = 4,8871 lei = 37.428 lei

Ajustarile estimate au fost:

e Marja de negociere a fost apreciata la aproximativ 10%, pentru toate comparabilele ,

incadrandu-se in marja care se negociaza in cazul acesteli categorii de tranzactii;

e Ajustare pentru localizare :

au fost ajustate comparabile A, B, C si D,

respectiv:

comparabilele A si B in sens negativ cu cate 10%, deoarece zona de amplasament este

intr-o regiune mai bine cotata pe acest sector de piata imobiliara; Comparabilele C si D au
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fost ajustate in sens pozitiv cu 3% si 5%, deoarece piata imobiliara specifica zonei de
amplasament este mai bine cotata raportat la piata imobiliara a terenurilor intravilane din
judetul Galati;

e Ajustari pentru categoria de folosinta : nu au fost facute ajustari, toate comparabilele fiind
din categoria curti constructii;

e Ajustari pentru suprafata: au fost ajustate negativ comparabilele A si B si pozitiv
comparabilele C si D, pentru diferentele de suprafata comparativ cu suprafata proprietatii
evaluate. Ajustarea a rezultat din compararea proprietatii subiect cu proprietatile

comparabile, iar pentru fiecare diferenta de 250 mp s-a aplicat o ajustare de 1%;

e Ajustari pentru utilitati: au fost ajustate in sens negativ comparabilele A, B si C, pentru
diferentele de pret determinate de utilitatile detinute, comparativ cu proprietatea evaluata;

pentru fiecare tip de utilitate s-a ajustat cu 3%.

e Ajustare pentru deschiderea stradala : s-au ajustat preturile comparabilelor A, B, C si D

pentru diferentele de pret determinate de lungimea deschiderii la drum, pentru fiecare 2 ml

s-a ajustat cu un procent de 1%.

Ajustarile au rezultat din analiza proprie a evaluatorului.

Fomularea concluziei asupra valorii de piata :

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind aceea a
proprietatii comparabilei A, doarece proprietatii A i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia
bruta cea mai mica 15,81 % respectiv 4,65 euro /mp ) avand in vedere caracteristicile analizate.

In opinia evaluatorului valoarea de piata estimata la data de 07.11.2022 pentru proprietatea

evaluata — teren intravilan, situata in strada Troitei nr.20, comuna Oancea, jud. Galati, evaluata in

scopul valorificarii, este de:

Argumentele care au stat la baza exprimarii acestei opinii au fost in concordanta cu
prevederile Standardelor de Evaluare.Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele,
conditiile limitative §i aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild la data raportului .

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 1Euro=4,8871 lei.

Valoarea estimati este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza

pe ipotezele si conditiile limitative enuntate In raport.
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Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprietdfii trebuie
considerati ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in condifiile date de definitia

Valorii de piatd, asa cum apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

Membru titular ANEVAR
Ec. IFTODE FLORICA
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ANEXE

EXTRAS CARTE FUNCIARA

NCHEIERE Nr. 67722
Registrator: >~BRIE_A SiPRL
Asistent: NICOLETA ~LAuDIA DINU

Asupra cereni introduse de 3CLOEANU IVUAN domiciliat in Loc Qancea. jud. Galab pnving
Pnma inregistrare a motilelos/uratzt:lor ndividuale ‘u iy in cartea funciara. .n baza
-Act Administrativ nr_Contract de concesiune nr.1939/09-07-2013 enus de PRIMARIA COM.
OANCEA;
-Act Administrativ nr.Hotararea nr 31;29-08-2013 emus de PRIMARIA CCM CANCEA:;
-Act Admunistrativ nr Certificat de atestare a edificarii constructiei nr.1908/06-07-2022 emis de

PRIMARIA COM. OANCEA;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului s1 3 publicitatii imobiliare nr
7/1996, republicata, cu modificante si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei. cu

documentul de piata:

pentru serviciul avand codul 211, 232
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cerenii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 101908

- imobilul cu nr. cadastral 101308-C1

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE pe durata existentei constructiei asupra A 1 in favoarea
BOLDEANU LAURA-MARIANA, BOLDEANU IULIAN, soti, sub B.2 din cartea funciara 101908 UAT

Oancea;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea

COMUNA DANCEA, domeniul privat, sub B.1 din cartea funciara 101908 UAT Oancea;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra Al.1in
favoarea BOLDEANU LALURA-MARIANA, BOLDEANU IULIAN, soti, sub 8.1 din cartea funciara 101908

LUAT Oancea;

Prezenta se va comunica partilor:

MINCU LIVIU

COMUNA OANCEA

BOLDEANU LAURA-MARIANA

BOLDEANU [ULIAN
) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Galati, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratoru-sef

Data solutionani, Registrator, Asistent Registrator,

29-08-2022 GABRIELA SIRBU NICOLETA CLAUDIA DINU

*) Cu exceptia situaliilor prevazute 1a Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie i inscriere in
evidentele de cadastru s carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.




(S T

A Pirteg+ Descrierea imobilulut

Adresa: Loc {lances roite 3G, fud
"Nr. |Nr. cadastral Nr) i = =
c;tl ' topografic 't Suprafata® (mp) | Observatii / Referinte

£n acte ey

Masurgis 16l - B

B. Partea M. Proprietari si acte
inscieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptwri reale Referinte
167711 / 19/0872022 B
Act Administrativ nr. Hotararea nr.31, din 29/08/2013 emis de PRIMARIA COM. OANCEA;
Bl Intabuiare, drept de PROPRIFIATE. dobanoil prin Lege, oota aciuala al o
B2 ) . — Ee———————————
1} COMUNA OﬂNCEﬁ CIF:31264 "!"i domeniul pr p{w

I;t_tt_Admlmstratw nr. Contract de concesiune nr.1939, din 09/07/2013 emis de PRIMARIA COM. OANCEA
Al

82 |intabulare, drept de CONCESIUNE pe durata existentei constructiei
1) BOLDEANU LAURA-MARIANA
2) BOLDEANU JULIAN, soti .
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie 5i sarcini

NU SUNT -

Referinte

Document care confine date cu caractes personal, protejste de prevederile Legis Nr. 677/2001. Pagina I din 3




TRANZACTII OFERTATE PENTRU TEREN INTRAVILAN

Teren intravilan oancea jud galab 7 700 EUR negociabil 0756296135
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e _

Teren mtravilan cavadinesti jud galati - pozitie deosebita
Specificatn
Suprafata tererudis v i o Front siracal

Descnere

romimo.ro

0722332474

6 000 EUR negociabil

0722332473

2 miproteazs ofats

TEETY ‘A esle yalanda?

@ aexs
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Roménia
Judetul Galati
Comuna Oancea

PROCES VERBAL
incheiat astazi 08 Noiembrie 2022 cu ocazia desfisuririi lucririlor sedintei ordinare a
Consiliului Local al Comunei Oancea

Convocarea Consiliului local al Comunei Oancea in sedintd ordinard pentru data de 08
noiembrie 2022, ora 10.00, s-a ficut in baza Dispozitiei primarului nr. 181 din 03.11.2022, emisa in
temeiul art. 133 alin.(2) si art. 134, alin 4, din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Proiectul ordinii de zi a sedintei consiliului local a fost adus la cunostintd locuitorilor
Comunei Oancea prin publicarea pe pagina oficiala de internet a Primériei comunei Oancea, in
conformitate cu prevederile art. 135 alin.(4) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare.

Materialele inscrise pe proiectul ordinii de zi al sedintei ordinare, au fost puse la dispozitia
consilierilor locali, odata cu convocatorul transmis.

In baza prezentei inregistrate de consilierii locali in evidenta finutd de secretarul general
delegat al UAT OANCEA sunt prezenti la sedintd 10 consilieri locali din totalul de 11 consilieri
locali in functie, 1 consilier local lipseste motivat.

Se constata existenta cvorumului, drept pentru care se considerd sedinta ca fiind statutara si
se deschid lucrdrile sedintei de catre d-na consilier local REZMERITA LIDIEA, in calitate de
presedinte de sedinta.

La sedintd este prezent domnul primar — Victor CHIRILOAIE si secretarul general al UAT
Oancea, Lazar Teodora.

[nainte de a supune la vot proiectul ordinii de zi, presedintele de sedintd a intrebat consiliul
local dacd sunt interventii.

S-a prezentat proiectul ordinii de zi care supus votului s-a aprobat cu 10 voturi ”pentru”, 0
voturi "impotriva”, 0 voturi “abtineri”.

Punctul nr. 1 din Ordinea de zi: adoptarea procesului-verbal al sedintei de consiliu local din data de
31.10.2022

S-a prezentat Sinteza procesului verbal de la sedinta ordinard din data de 31.10.2022. Au fost
consemnate suplimentar in procesul verbal modificérile propuse de consilieri si supus votului, s-a
aprobat cu unanimitate de voturi.

Punctul nr. 2 din Ordinea de zi: Proiectul de hotdrdre privind rectificarea bugetului local al

comunei Oancea, judetul Galati, conform Hotararii de Guvern nr. 1306/2022 privind alocarea unei

sume din fondul de rezerva bugetara la dispozitia Guvernului, prevazut in bugetul de stat pe 2022;
Doamna presedinte invitd consilierii locali la discutii.



Analizand proiectul de hotardre, referatul de aprobare, raportul de specialitate, precum si
avizele favorabile (consultative) al comisiei de specialitate nr.1, nu au fost inaintate amendamente.

Domnul primar Chiriloaie Victor le consemneaza tuturor consilierilor locali cum va fi
cheltuita suma de 200 (douasutemiilei), defalcand sumele pe sectoare de activitate, in functie de
necesitate si in conformitate cu Referatul la proiectul de hotarare privind rectificarea bugetului local
de venituri si cheltuieli pe anul 2022.

Nemaifiind discutii supus votului proiectul de hotdrdre s-a votat cu 9 voturi "pentru”, 0

>

voturi "impotriva” si 1 voturi "abtineri” — Bernea Tudorel.

Se adoptd Hotararea nr. 46 din 08.11.2022 privind rectificarea bugetului local al comunei
Oancea, judetul Galati, conform Hotararii de Guvern nr. 1306/2022 privind alocarea unei sume din
fondul de rezerva bugetara la dispozitia Guvernului, prevazut in bugetul de stat pe 2022,

Punctul nr. 3 din Ordinea de zi
Proiectul de hotdrdre nr. 3345/02.11.2022 privind aprobarea mentinerii Comunei Oancea,
Judetul Galati la parteneriatul “Asociatia GAL Covurlui”

Doamna presedinta, invita consilierii locali la discutii.

Domnul primar Chiriloaie Victor face cunoscut beneficiul apartenentei la “Asociatia GAL
Covurlui”, precum si datoria morala de a ramane UAT Oancea in componenta acestei asociatii, in
calitatea sa de membra fondatoare, rememorand achizitiile facute cu ajutorul acesteia. De asemenea,
comunica ca, beneficiind de ajutorul asociatiei, pe viitor exista un proiect de achizitionare mobilier
stradal, cosuri de gunoi, bancute de diferite forme si dimensiuni, pledand astfel pentru a ramane
membra a “Asociatiei GAL Covurlui”

Nemaifiind discutii supus votului proiectul de hotdrdre s-a votat cu 10 voturi “pentru”, 0
voturi "impotriva” si 0 voturi "abfineri”.

Se adoptd Hotarirea Consiliului Local Oancea nr. 47 din 08.11.2022 privind aprobarea
mentinerii Comunei Oancea, judetul Galati la parteneriatul “Asociatia GAL Covurlui”

Punctul nr. 4 din Ordinea de zi

Proiectul de hotdrdre privind aprboarea vanzarii unui teren intravilan (extindere) aflat in
domeniul privat, situat in cvartal 1, lot 1, in suprafata de 1647 mp teren, categoria curti-constructi,
comuna Oancea, judetul Galati,

Doamna presedinta, invitd consilierii locali la discutii.
Domnul primar Chiriloaie Victor aduce la cunostinta tuturor consilierilor locali aprobarea

vanzarii prin licitatie publica a terenului intravilan (extindere) aflat in domeniul privat, situat in
cvartal 1, lot 1, in suprafata de 1647 mp teren, categoria curti-constructii, comuna Oancea, judetul
Galati si necesitatea urgentarii acestui demers, dat fiind faptul ca domnul Boldeanu lulian incearca de
foarte mult timp sa cumpere acest teren concesionat, cu mentiunea ca pe viitor toti cei care vor dori
sa faca acest demers de cumparare a terenurilor concesionate, sa nu li se pretinda bani pentru
cheltuieli cadastrale si cheltuieli ocazionate cu intocmirea raportului de evaluare.



Domnul consilier local Bernea Tudorel il intreaba pe domnul primar de ce vanzarea acestui
teren este cu titlu de urgenta, iar domnul primar ii raspunde cu intrebarea: are obiectiuni cu privire la
urgenta sau la continutul spetei?.

Domnul consilier Bernea Tudorel afirma ca ii este straina speta si tocmai de aceea pune
intrebari cu privire la ea, iar domnul consilier Palade Mihai ii explica succint speta, aducandu-i
lamuriri cu privire la istoricul de proprietate, prezentand date tehnice si de amplasament.

Nemaifiind discutii supus votului proiectul de hotdrdre s-a votat cu 9 voturi “"pentru”, 0
voturi "impotriva” si 1 voturi “abtineri”- Bernea Tudorel.

Se adoptd Hotararea Consiliului Local Oancea nr. 48 din 08.11.2022 privind aproarea vanzarii
unui teren intravilan (extindere) aflat in domeniul privat, situat in cvartal 1, lot 1, in suprafata de
1647 mp teren, categoria curti-constructii, comuna Oancea, judetul Galati

Punctul nr. 4
[ntrebdri, interpeldri, propuneri, Diverse

Domnul primar Chiriloaie Victor prezinta oferta de preturi cu privire la realizarea
bransamentului de apa, mentionand ca preturile sunt colosale, dar ca trebuie sa speram ca prin
accesarea unor proiecte, fie nationale, fie europene, se va putea atinge scopul comun.

Domnul primar Chiriloaie Victor le comunica ca locatia pietei va fi mutata, oferind date
privind amplasamentul, suprafata, proprietar (in speta UAT Oancea, judetul Galati), conditii de
amplasare a marfurilor, accesibilitate la toalete ecologice, aceasta locatie ajutand la fluidizarea
traficului rutier, dat fiind faptul ca vechea locatie ingreuna traficul.

Totodata se aduce in discutie faptul ca nu s-a mai incheiat contractul de inchiriere a
imobilului cu destinatia camind de batrani, deoarece viitorul chirias s-a dovedit a fi neserios.

In ceea ce priveste societatea RBA TYRES SRL, domnul primar le comunica consilierilor
locali ca UAT Oancea intreprinde actiune in evacuare la instanta, datorita datoriilor cumulate si
neachitate de catre aceasta societate, in calitatea sa de chiriasa a imobilului situat in com. Oancea, str.
Basarabiei nr. 11, judetul Galati.

Consiliului Local Oancea le multumeste tuturor pentru participare.

Drept pentru care s-a incheiat prezentul proces-verbal.

Presedinte de sedinta Secretar general,
REZMERITA LIDIEA LAZAR TEODORA
/



