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Capitolul I - INTRODUCERE

Paragraful 1 - Identificarea proprietarului

Proprietar: Municipiului Husi - Unitate Administrativ Teritoriala, cu sediul in Municipiul
Husi, str.1 Decembrie, nr.9, Judetul Vaslui, reprezentata prin ingloan Ciupilan — primar si
jr.Monica Dumitrascu - secretar, in calitate de administrator al fondului imobiliar.

Proprietate imobhiliara: Teren curti-constructi in suprafata de 18,00 mp situat in
intravilanul Municipiul Husi, str.Alexandru Giugaru, Nr.FN, langa cladirea internat a Colegiului
“Dimitrie Cantemir”, Judetul Vaslui, proprietatea Municipiului Husi - Unitate Administrativ
Teritoriala (U.A.T.).

Paragraful 2 - Identificarea si declaratia evaluatorului

Evaluator: ec.MIHAI GHEORGHE, domiciliat in munHusi, str.Anton Sirbu, nr.40,
jud.Vaslui, membru titular ANEVAR cu Legitimatia nr.17619/2017, inscris la Birou Local de
Expertize Tehnice si Contabile Vasiui.

Declaratie : Evaluatorul este neutru si isi asuma intreaga responsabilitate a lucrarii de
evaluare prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare stabilite de standardele de
evaluare ANEVAR, recomandarilor si materialul bibliografic de specialitate.

Paragraful 3 - Obiectul, Scopul si Utilizarea evaluarii

Obiectul evaluarii:
Teren intravilan curti-constructii, situat in mun.Husi, str.Alexandru Giugaru, F.N,, langa
cladirea internat a Colegiului “Dimitrie Cantemir”, Judetul Vaslui, proprietatea Municipiului Husi.

Scopul evaluarii:

Stabilirea valorii de piatd a terenului intravilan- proprietatea Municipilului Husi, la data de
18 Octombrie 2017, in vederea vinzarii catre Chirias - BOLBOCEANU LUMINITA, conform
Contract de inchiriere nr.10667/24,04.2015, chiriasul are drept de preemtiune la cumpararea
terenului.

Estimarea unei valori adecvate pentru proprietatea imobiliara mentionate mal sus, in
scopul unei viitoare tranzactionari, intr-un cadru mediatizat si dirijat.

Tipul de valoare adecvata conform scopului evaluarii este “valoarea de piata”.
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Evaluator autorizat:: ecMihai Gheorghe Proprietar; Primaria Mia. Husi
Raport de evaluare Imobil :Teren infravilan

Utilizarea evaluarii:

Evaluarea finalizata in prezentul Raport de evaluare este utilizata exclusive pentru
estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare mai sus mentionata , valoare necesara
clientului pentru o posibila tranzactionare{cumparare),

Utilizatorul prezentului Raport de evaluare este proprietarul, respectiv  Primaria
Municipivhid Husi, in calitate de Vanzator.

Evaluatorul este exonerat de orice responsabilitate pentru orice alta ulilizare a
concluziilor prezentului Raport de evaluare.

Paragraful 4 - Definirea valorii

Valoarea de piata a fost estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare a
terenurilor intravilane concesionate, fara constructii.

Evaluarea s-a efectuat conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor - 2017 si a legislatiei
privind vanzarea terenurilor intravilane din proprietatea privata a unitatilor administrativ
teritoriale locale, conform cu Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia, modificata si completata, Legea nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata in anul 2004, si Legea nr.215/2001, privind administratia publica locala,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Definitia valorii de piata: “Valoare de piata este marimea estimata pe care o
proprietate ar fi schimbata la data evaluarii, intre un vanzator hotarai si un cumparator
hotarat intr-o tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte a
actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”

Principiile de evaluare pe care se bazeazd metodele alese in urma analizei prorietatii de
evaluat si a pietei sale specifice sunt:

¢ principiul cererii si ofertei care sustine cd preful proprietitii variaza direct, dar nu
neaparat proportional atit cu cererea cat si cu oferta;

¢ principiul substitutiei care aplicat metodei comparatiilor directe aratd civaloarea unei
proprietafi tinde sd fie dati de pretul ce ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu
utilitate si atractivitate similare, intr-un interval de timp rezonabil;

¢ principiul echilibrului conform cdruia relagia intre teren si constructii si relagia dintre o
proprietate si mediu trebuie sa fie fn echilibru pentru ca o proprietate s3 reflecte valoarea
cle piatd reald;

o conceptul de cea mai buni utilizare, care se bazeazi pe modul in care cumparatorii si
vanzatorii isi fixeaza prefurile pentru proprietdii, bazate pe concluziile lor legate de cea
mai profitabild folosire a zonei sau a proprietatii dintre utilizdrile legal permisive si fizic
posibile;

e principiul anticipatiei care incuba perceperea valorii ca fiind creatd de perspectiva unor
beneficii viitoare.

Paragraful 5 - Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in LEL in conditiile unei plati integrale in numerar sau virament
bancar.
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Evaluator autorizat:: ecMihai Gheorghe Proprietar: Primaria Mun Hiesi
Rapart de evaluare Imobil ; Teren intravilan

Paragraful 6 - Drepturile de proprietate evaluate

In conditiile unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral
drepturile de proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturile de proprietate
evaluate sunt drepturi depline.

limobilul - Teren intravilan in suprafata de 18,00 mp face parte din domeniul privat al
Municipiului Husi, conform: ‘

» Plan de amplasament si delimitare a corpului de prorietate, Scara 1:200;
¢ Plan de incadrare in zona, 5cara 1:500.

Deci, la data evaluarii, Municipiul Husi detine dreptul de proprietate dobandit prin lege
pentru Imobil - Teren curti-constructii cu suprafata de 18,00 mp, nefiind grevata de sarcini,
conform celor declarate de proprietar st actelor de proprietate existente, conform Hotararit CL
Husinr.185/31.07.2017, Anexa 3, poz.148.

Mentionam ca, chiriasul este un cumparator special{SEV 101), pentru care imobilul are o
valoare speciala, datorita avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar fi
disponibile altor cumparatori de pe piata.

De asemenea, Chiriasul - BOLBOCEANU LUMINITA din Mun. Husi, are asupra [mobilului
un drept subordonat, care confera dreptul exclusiv de folosinta, pentru o anumita perioada de
timp, conform clauzelor din Contractul de Inchiriere nr.10667/24.04.2015.

Paragraful 7 - Ipoteze si conditii limitative

Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

Ipoteze limitative:

- metoda de evaluare a fost sclectata la cererea stricta a proprietarulul, cu respectarea
legislatiei in vigoare pentru acest tip de imobile;

- evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii,
acestea au fost presupuse a [i autentice, evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate
privind descrierea situatiei juridice sau a titlului de proprietate. Titlul de proprietate
este considerat valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

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

- proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini, deoarece nu s-a specificat altfel;

- se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acesteia;

- se presupune ca proprictatea evaluata este in deplina concordanta cu reglementarile
in vigoare privind mediul inconjurator, de asemenea, proprietatea este conforrna cu
toate reglementarile si restrictiile urbanistice si are toate autorizatiile, certificatele de
functionare sialte documente solicitate de autoritati;

- suprafetele luate in calcul corespund schitelor st documentelor puse la dispozitie de
proprietar; .

- se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului, ce
ar avea ca efect o valoar? mai mica sau mai mare;

- informatiile, estimarile si opiniile furnizate de terte parti sunt considerate de
incredere si nu isi asuma responsabilitate in privinta acuratetei; ‘
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Evaluator aulerizat:: ecMihai Gheorghe ' Proprietar: Primarie Mun.Husi
Raport de evalnare Imobil :Teren intravilon

se considera ca utilizerea terenului in cauza corespunde cu granitele descrise si nu
eXista alte servituti in afara celor descrise in raport;

determinarea pretului de vanzare din acest Raport a avut in vedere proprietatea in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiaie va anula aceasta evaluare;

Conditii limitative:

destinatia si scopul prezentului Raport de evaluare are caracter confidential, utilizarea
lui fiind permisa numai clientului si beneficiarului;

in conformitate cu reglementarile Asociatiel ANEVAR, nu este permisa folosirea
Raportului de evaluare, in intregime sau partial, de catre o terta persocana fara
obtinerea in prealabil, 2 acordului scris al clientului si al evaluatorului;

previziunile sau estimarile continute in prezentul raport isi pastreaza valabilitatea
numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali
si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data evaluarii.

Evaluatorul certifica in cunoestinta de cauza ca:

afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt hmltatlve numai la ipotezele
si conditiile mentionate;

nu are niciun interes actual sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile interesate in
proprietatea ce face obiectul acestui Raport de evaluare;

inspectia proprietatii s-a facut efectiv la data mentionata in raport;

valorile estimate reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului si sunt
valabile la data prezentului raport si intrun interval de timp limitat.

Paragraful 8 - Certificarea evaluatorului

Analizele, opiniile si concluziite exprimate au fort realizate in conformitate cu cerintele
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2017,

Analizele si concluziile sunt limitative numai la ipotezile si conditiile prezentate in
raport;

Evaluatorul nu a avut si nu are niciun interes pentru proprietate evaluata, deasemenea
nu are conflicte de interese cu clientul;

Onorarijul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportulu;

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala;

Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii;

Nicio persoana nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea Raportului;

Paragraful 9 - Documentatia si legislatia peniru expertiza

Materialul documentar care astat la baza efectuarii expertizei :

- Contract de Inchirlere{Teren} nr.10667 din 24.04.2015;
- Plan de situatie a bunului imobil, la scara 1:500;

- Plan de incadrare in zona, la scara 1:1000

- HCL Husi nr.185/31.07.2017, Aneca 3, Poz.148;

- Autorizatie de construire nr.103 /16.06.2010

- Fotografii realizate cu ocazia inspectiei;

- Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului d
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Evaluator awtarizat:: ecMihai Gheorghe Proprictar: Primaria Mun Husi
Raport de evaluare Tmobil :Teren intravilan

- Informatii privind istoricul proprietafii;
- Publicatii de specialitate;

- Agentii imobiliare;

- Baza proprie de date,

Legislatia si standarde privind reevaluarea cladirilor :
- Legea nr.215 /2001 administratiei publice locale, republicata si actualizata;
- Legea nr.18/1991 a fondului funciar, republicata;
- HG nr.2139/2004 pentru aprobarea Catalogului privind clasificarea si duratele
normale de functionare a mijloacelor fixe;
Standarde de Evaluare a Bunurilor, editia 2017, care au stat la baza elaborarii
Tucririi, sunt:
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;
- SEV 102 - Implementarea;
- SEV 103 - Raportare;
+ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
- SEV 400 - Verificarea evaludriilor
si
. GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Paragraful 10 - Data inspectiei si data evaluarii

Inspectia spatiului comercial s-a facut la data de 17 Octombrie 2017, iar estimarea valorii
s-a facut la data de 18 Octombrie 2017.

Raportul de evaluare a fost elaborat in pericada 17 - 20 Octombrie 2017, incluzand
culegerea datelor, inspectia, evaluarea si redactarea.

Valoarea este raportata in LE] la data de 18 Octombrie 2017, data la care cursul valutar

BNR: 1EURO =4,5841leisi1USD =3,9032 lel.

Capitolul If - DESFASURAREA EXPERTIZEI

Paragraful 1 : Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliara-teren CC analizata care face oblectul acestui Raport de evaluare se
aflain Zona “A” a Municipiului Husi.
Terenul curti-constructii sitvat in Municipiul Husi, str.Alexandru Giugaru, FN, langa cladire
internat a Colegiului “Dimitrie Cantemir” , are urmatoarele caracteristici si trasaturi:
a. ). Caracteristici
Indicator Nivel indicator
Denumire obiectlv Teren curti-constructii
Adresa Mun.Husi, str.Alex.Giugaru, langa cladire
internat a Colegiului « Dimitrie Cantemir »
Vecinatati -Nord : Cladire internat Colegiu “D.Cantemir”
-Vest : Proprietate Municipiul Husi(lot 2),
-Sud : Proprietate Municipiul Husi, I
-Est ; Proprietate Municipiul Husi s RO
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Evaluator autorizat:: ecMihai Gheorghe Proprigiar: Primaria MunHusi
Raport de evaluare Imobil :Teren intravilan

Nr.cadastral provizoriu FN
Categoria localitatii Municipiu Husi
Caracteristica econorica Activitate industriala si agricola
Retele de transport Transport rutier

a.z}. Trasaturile amplasamentului
1.Topografia
-configuratia terenului Patrulater regulat
-amplasamentul Suprafata plana
2.Dimensiuni
-suprafata totala a terenului , 18,00 mp
- lungimea la fatada 3,00 m
- adancimea maxima 6,00 m
- suprafata ocupata de constructii 18,00 mp
- grad ocupare cu constructii 100%

Paragraful 2 - Zona de amplasare

Terenul intravilan analizat, situat in Municipiul Husi, are in prezent destinatia de teren
curti-constructii. Dreptul de proprietate este deplin, valabil si tranzactionabil, terenul nefiind
scos din circuitul civil, nu face obiectul nici unui litigiu si nu este grevat de sarcini.

Artere de circulatie

Terenul intravilan se afla in Zona centrala a Municipiului Husi, fara acces pietonal, cu
acces carosabil la platforma asfaltata si alee de acces spre str.Alexandru Giugaru, care permite
accesul la str. 1 Decembrie st spre Centrul orasului, Gara si Autogara.

Caracterul edititar

In Zona “A” a Municipiului Husi, in care predomina constructii rezidentiale cu regim de
inaltime P si cladiri social-culturale cu regim de inaltime P+4E, constructiile fiind edificate inainte
si dupa anul 1989, Gradul de ocupare a terenurilor este de 50% - 70% si sunt asigurate toate
utilitatile existente din zona.

Spatiile comerciale sunt amenajate de regula in blocuri de locuinte la Parter si ofera
produse de larg consum persoanelor fizice cu potential financiar mediu.

Utilitati edilitare

Zona dispune de toate utilitatile necesare locuintelor si anume: alimentare cu apa sl
canalizare, racord la reteaua de gaze si energie electrica, drumuri de acces si telefonie fixa si
mobila.

Amplasarea imobilului in zona “A” a Municipiului Husi, cu acces auto si pietonal, cu
utilitatile publice existente, sunt factori care favorizeaza achizitia unui astfel de imobil sa fie o
investitie buna, fara a se prevedea o crestere a valorii de piata in viitor.

in concluzie, evaluatorul considera ca realizarea unei investitii imobiliare in Zona
prezentata este atractiva pentru orice investitor sau cumparator, precum si pentru actual chirias
al terenului intravilan.
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Bvaluator autorizat:: ee Mihai Gheorghe Proprietar: Primaria Mun.Husi
Raport de evaluare Imobil :Teren intravilan

Paragraful 3 - Studiu de vandabilitate

Identificarea pietei si proprietatii

Definitia pietil: “O Plata este mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre
cunparatori si vanzatori, printr-un mecanismul pretului, Conceptul de piata presupune ca bunurile
sau serviciile se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzarori, Fiecare parte va
reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti fuctori de stabilire a pretului, precum si la
propria ef intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciflor si la nevoile si dorintele
individuale”{cfSEV 100 - Cadrul general).

Evaluatorul trebuie sa verifice la tranzactionare bunurilor daca aceste sunt nepartinitoare
si nu sunt cele determinate de un anumit vanzator sau cumparator.

Piata imobiliara specifica este conforma tipului de utilizare, respectiv rezidentiala, este o
piata urbana pe care activeaza agenti economici/ persoane fizice din din municipiy, din judet, din
tara sl de peste hotare.

Terenul intravilan evaluat se afla in zona “A” a municipiului Husi, in care din punct de
vedere a cererii si ofertei actuale, pot concluzlona ca piata este una a vanzatorului, in conditiile in
care oferta de astfel de proprietati este mica, iar cererea este mare, aceasta influientand in mod
direct preturile de vanzare a terenurilor din zona.

Analiza cererii si ofertei

Cererea reprezinta numarnl de bunuri(imobile) de acelasi tip pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata intr-un anumit
interval de timp. Marimea cererii determina atractivitatea unei proprietati. La data evaluarii
estimez ca cererea de terenuri este in crestere /stagnare.

Oferta reprezinta numarul de bunuri(imobile) de acelasi tip care este disponibil pentru
vanzare sau pentru inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata intr-un anumit interval de
timp. La data evaluarii estimez ca oferta de terenuri este in scadere/stagnare.

ParagrafuI 4 - Determinacea cele mai bune utilizari{CMBU)

Conceptul de CEA MAI BUNA UTILIZARE(CMBU) este fundamentat de plata imobiliara.
Prin analiza CMBU a proprietatil imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai
competitiva si profitabila.

CEA MAl BUNA UTILIZARE(CMBU} - Utilizarea unui activ(imobil} care ii maximizeaza
valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic, este permisa legal si este fezabﬂa din

punct de vedere financiar.

CEA MAI BUNA UTILIZARE(CMBU) a terenului intravilan - estimam ca cea mai probabila
si profitabila utilizare este cea actuala de teren curti-constructik.

CEA MAI BUNA UTILIZARE{CMBU)} a terenului - posibilitatea utilizarii terenulul in alte
moduri decat ce] folost in prezent nu este atractiva, deoarece este vorba de un lot ocupat de o
constructie definitiva{GARAJ), care este inconjurata de constructil similare(Garaje), constructii
social cultural(Gradinita, Internat etc) si locuinte familiale. ﬁ“ﬁ‘ﬂ%
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Evaluaior amtorizat:: ecMihai Gheorghe Proprietar: Primarta Mun.fHusi
Raport de evaluare Imabil :Teren infravilan

Paragraful 5 : Abordari in evaluare

Procesul de evaluare cuprinde proceduri coerente si ordonate, care au ca finalitate
estimarea valorii.

Evaluarea reprezinta o opinie sau o concluzie emisa pe baza unei analize minutioase
referitoare la natura, calitatea, valoarea si utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei
anumite proprietati imobiliare, exprimata de o persoana impartiala, specializata in analiza si
evaluarea proprietatilor imobiliare.

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2017 si a reglementarilor
ANEVAR, exista trei tipuri de abordari in evaluare:

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect
cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, daca costul necesar obtinerti
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

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

Estimarea valorii terenului se face prin aplicarea a 6 metode :
Metoda alocariifproportiei): in mod normal exista un raport tipic intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii,
Meteda extractiei: valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare a unei
proprietati, prin scaderea contributiei constructiilor,
Metoda parcelarii : parcelarea este cea mai buna utilizare si exista date de comparatie.
Metoda reziduala : aceasta tehnica este bazata pe principiul echilibrului si a conceptului
de contributie care se refera la echilibrul factorilor de productie.
Metoda capitalizarii rentei de baza(chiria) : suma platita pentru dreptul de utilizare.
Metoda comparatiej directe: preturile tranzactiilor la loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate functie ce asemanari sau deosebirl cu elementele de comparatie a
proprietatii subiect.
Pentru terenul propus a fi evaluat sunt aplicabile 2 metode :
» Metoda comparatiei directe._
» Metoda capitalizarii rentei de baza(chiria).

in concluzie, se poate spunc ci cea mai buni metodi de evaluare a terenului este
comparatia directd, iar cAnd nu existd vanzari sau oferte de vnzare de terenuri comparabile, pot
fiaplicate cu precautie celelalte metode de evaluare,

A. Metoda comparatiei directe

Aceastd metodd, considerd elementele de comparatie ( caracteristici fizice gi dimensionale,
preful, Jocalizarea, perspectivele de dotare urbani, condifitle de finantare, conditiile de vanzare,
imbunitatirile aduse, timpul rezonabil de expunere la vAnzare)in metodologia evaluarii, constand in
parcurgerea urmitorilor pasi:

- analiza pietii de terenuyi si indentificarea tranzactiilor cu proprietati similare.

- stabilirea criteriilor de comparatie.

- comparafia propriu zisa si centralizarea datelor.
8
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Evaluator antorizat:: ecMihai Gheorghe Proprietar: Primaria Mun Husi
Raport de evaluare Imtobil :Teren intravilan

- utilizarea corectiilor de piata;

- analiza rezultatelor

Metoda comparatie directe consta in analiza preturilor de vanzare recente(sau a ofertelor
de vanzare) ale proprietatilor imobiliare identice sau similare cu cea evaluata, pentru a exprima
0 opinie privind valoarea de piata.

Elementele pe baza carora se fac comparatiile si ajustarile(corectiile) sunt luate din piata
st reflecta ceea ce cumparatorii considera a fi cauze ale diferentelor preturilor pe care sunt
dispusi sa le plateasca.

Daca proprietatile imobiliare comparabile sunt superioare subiectului intr-o anumita
taracteristica a lor, atunci pretul acestor imobile este corectat in minus, iar daca caracteristicile
acestor imobile sunt inferioare subiectului, corectia este pozitiva, astfel:

Pretul proprietatii comparabila +/- corectii = valoare proprietate evaluata.

Metoda prin comparatia directa a vanzarilor presupune stabilirea elementelor de
comparatie, astfel pentru evaluarsa locuintei au fost strabilite urmatoarele:

- drepturile de proprietate transmise;

- conditii de vanzare;

- conditil de piata(data vanzarii);

- localizare

- suprafata terenului;

- destinata terenului

- utilitati disponibile;

- cea mai buna utilizare{CMBU}.

Evaluarea terenului intravilan s-a efectuat conform Fisei de prezentare si evaluare Anexa
A, din care rezulta urmatoarele:

VALOAREA TERENULUI( Metoda comparatiei directe), Vo = 2,385 LEI

B. Metoda capitalizarii rentei de baza

Renta funciard - Suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in
conformitate cu conditiile de inchiriere farendare/ concesionare a terenului. Aceasta corespunde
cagtigului proprietarului terenului si al dreptului de folosinga.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciara este
capitalizatii cu o rata de capitalizare adecvati extrasi de pe piatd pentru a estima valoarea de
piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adici a dreptului de
proprietate afectat de locatiune.

Capitalizarea rentei funclare (chiriei) se aplici in cazul in care venitul se obtine din
cedarea dreptului de folosintd a terenului, independent de amenajirile de pe acesta {daci existd),
in schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent de veniturile generabaie de
constructiile si amenajarile de pe taren.

Metoda consti fn convertirea rentei funciare {sau chiriei pentru teren) in valoarea

terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasi de pe piatd. Metoda poate fi aplicatd in
conditiile in care existi informatii de piati suficiente asupra nivelurilor de piatd ale rentelor gi

chiriilor funciare, precum si a ratelor de capitalizare. mﬂ
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Evaluator autorizat:: ec Mihai Gheorghe
Raportde evaluare

Froprietar: Primavia Mun. Husi
Imobil :Teren intravilan

Evaluarea terenului intravitan s-a efectuat conform Fisei de prezentare si evaluare
Anexa B, din care rezulta urmatcarele:

VALOAREA TERENULUI{ Captalizarea rentei funciare}, Vp = 2,591 LEI

Paragraful 3 - Reconcilierea valorilor

In urma aplicarii metodelor de evaluare pentru evaluarea terenului intravilan, situat in
Municipiul Husi, str.Husi-Stanilesti, nr.8B, Judetul Vaslui, au rezultat urmatoarele valori de piata:

Abordari in evaluare

Metoda de evaluare

Valoare de piata

Abordarea prin piata

A. Metoda comparatiei directe

Vp = 2,385 LEI

Abordarea prin venit

B. Metoda capitalizarii rentei

Vp = 2.591 LEI

Avand in vedere cantitatea Informatiilor disponibile, calitatea si precizia acestora,
consider ca abordarea cea mai adecvata pentru determinarea valorii de piata a terenului inchiriat
este abordarea prin piata cu Metoda comparatiei directe a vanzarilor.

In concluzie, Valoarea de piata la 18 Octombrie 2017 a Terenuluti intravilan inchiriat este
de 2,385 lei sau 520 EUR,

Capitolul Il - CONCLUZU

Terenul intravilan in suprafata de 18.00 mp, proprietatea privata a Municipiului Hus],
situat in Municipiul Husi, str.Alexandru Giugary, nr.FN, langa cladirea internat a Colegiului
“Dimitrie Cantemir”, Judetul Vaslui, la data de 18 Octombrie 2017, are valoarea de plata, fara
TVA, de 2,385 lei.

Prezentul Raport de evaluare a fost intocmit in 3 exemplare, din care :
- doua exemplare la proprietar : Primaria Municipiului Husi ;

- un exemplar la expert.

Evaluator autorizat,
Ec.MiHA!l GHEORGHE

20 Octombrie 2017
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SApETL RVAIILLON eC.MINGl Lheorghe
Raportde evaluare

Proprietar: Primaria Mun. Husi
Imabil: Teren intravilan

FISA DE PREZENTARE SI EVALUARE

ANEXA A

PRIN COMPARATIE DIRECTA
ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT Compirabﬂa Compgrabiia Compzrabila
ASUPRAFATA TERENULUI(mp) 18.00 1100 2000 BOO
B.PRET {oferta/vanzare EUR/mp) 23 20 30
Criterii
1. PREPTURI DE PROPRIETATE deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pret corectat 23 20 30
2. CONDITII DE VANZARE speciala oferta oferta oferta
Corectie [-10% din oferta) -2.30 -2.00 -3.00
Pret corectat 20.70 18.00 27.00
3.CONDITITDE PIATA oct.17 oct.17 sep.17 sep.17
Corectie { +/-0,15%/luna) 0.00 0.03 0.04
Pret corectat 20.70 18.03 27.04
4.LOCALIZARE Zona A, Zona B, ZonaD Zona B
str.Al.Glugaru | str.l Decembrie | Husi-Stanilesti | str.Viticulturii
Corectie diferenta zona{+/-20) 4.14 7.21 2.70
Pret corectat 24.84 25.24 29.74
5.SUPRAFATA 18.00 1100.08 1000.00 800.00
Corectie { +/-5%/100mp ) 7.45 7.57 5.95
Pret corectat 32.29 32.81 35.69
6,CARACTERISTICI TEHRICE
6.1.Forma regulata regulata regulata regulata
Corectie { +/-5% ) 0 0 0
6.2.Acces Alee de Acces Acces direct Acceslab0m Acces direct
Corectie { +/-5%) -1.61 -1.64 -1.78
6.3.Spraf£;ta teren/front 18/3 1100/40 2000/80 800/30
Corectie 1.61 1.64 1.78
Pret corectat 32.29 32.81 35.69
6.DESTINATIA TERENULUI CC, CC CC, CC,
Corectie { +/-5%) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 32.29 32.81 35.69
7 UTILITATI DISPONIBILE Ener. electrica toate, la gard toate, la gard toate. la gard
Corectie per utilitate { +/-5% } -3.23 -3.28 -3.57
Pret corectat 29.06 29.53 32.12
B.CEA MAI BUNA UTILEZARE Anexa rezidential rezidential rezidential
Corectie ( +/-10%) -2.91 -2.95 -3.21
Pret corectat 26.16 26.58 28.91
Numar de corectii 7 8 8
Corectia totala bruta 13.72% 32.88% -3.63%
Valoarea adoptata: COMPARABILA 1, corectia total cea mai mica -3.63%
Curs de schimb 1218.10.2017 1 EUR =| 4.5841 lei
VALOARE EUR/mp 28.91 EUR
UNITARA LEl/m 133 lei
val . LEI 2,385 lei
aloarea de piata P ’fﬁfg‘ﬁwﬁ N \‘ =20 EUR
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Expert evaluator: ecMihai Gheorghe Proprietar: Primaria Mun Husi

Raport de evaluare Iniohil: Terenr ntravilan

ANEXA B

FISA DE PREZENTARE S| EVALUARE
PRIN MIETODA CAPITALIZARII RENTEI DE BAZA
TEREN INTRAVILAN, Str.Alex.Giugaru F.Nr.

g‘{g‘ GHEORGHS ‘%\)\

__g LE"IImuK’INI 172619 =

\5. 5, Valabit 2017 7
\dlv- 524r w fﬁ @‘J\ ‘..,ﬁh/

H.G. EXPLICATH Nota Nota
834/1991 Maxima Acordata
SUPRAFATA TEREN, S = 18,00 mp 18.00
a).Categoria localitatii
Sat 0.1
Sat resedinta de comuna 0.2
Oras 0.4
Municipiu ' 0.6 0.6
Municipiu resedinda de judet 1.0
Municipiul Bucuresti, statiuni si zone cu 1.5
potential turistic
b).Amplasarea terenului
Teren in afara localitatii 0.0
Teren in zona periferica a localitatii 0.5
Teren in zona mediana a localitatii 0.8
Teren in zona centrala a localitatii _ 1.0 1.0
¢).Functii economice si caracteristici
economice
Localitati cu activitatea preponderant agricoia 0.5
l.ocaiitati cu industrie si prestari servicii 0.8 0.8
Localitati cu functii economice complexe 1.0
d).Pozitia terenului fata de accesul la
retelele de transport
Transport rutier 0.2 0.2
Transport feroviar 0.3
Transport fluvial 0.5
Transport maritim 0.5
Transport aerian 0.5
e).Echipare tehnico-edilitara a zonei
Retele de apa-canal 0.5 0.5
Retele de enhergie electrica 0.5 0.5
Retele de energie termica 0.5
Retele de gaze naturale 0.5
Retele de telefonie 05 0.5
Retele de transport urban 0.5
f).Caracteristici geotehnice ale terenypgfiiihas .,
Terenuri normale A5y B0 1.0




Terenuri dificile de fundare -0.2

Terenuri care necesita desecari si masuri -0.4

contra inundatiilor

Terenuri situate in zone instabile -0.7

g).Restrictii de folosire a terenului

cf.planului urbanistic general

Functie incompatibila cu planul urbanistic -1.5

Functie compatibila cu planul urbanistic, cu -1.0

restrictii

Functie compatibila cu planul urbanistic 0.5 0.5

h).Terenuri poluate cu reziduri

(Gazoase -0.3

Solide -0.5

Lichide -0.7

TOTAL NOTE ACORDATE(N) 5.6

Valoarea de baza(VDb), _ 8910

Vb = 495 leifmp* S/mp

Valoarea corectata(/c), Ve = Vb * (1 + N), 58806

Ve = Vb*(1+5,6)
HG Coeficientul de actualizare la 30.06.1994, i = 8.873
500/1994 V1 = V' | [ 521,786 lei
HG Coeficientul de actualizare la 30.06.1998 k= 7.352]
983/1998 V2 =V1*k 3,836,168 lei

DENOMINAREA : V2 = ‘ 384 lei

Indecele de actualizare la 18 Octombrie 2017, in baza cursutui LEU/USD :
- Curs USD la 18 Octombrie 2017 : 3.9032 lei RON 3.9032 lei

-Curs USD |a 30.06.1998 : 0,8670 lei RON 0.8670 lei
indice de actualizare, | = 3,9032/0,8670 =|  4.5020 |
Valoarea actualizata, (Va), Va = V2% 1,727 let
Raport Cerere/Oferta 1.5
Valoare de piata - teren intravilan - LE} 2,591 lei
Valoare de piata terenului intravilan -USD 3.9032 lei 864 USD
Valoare de piata terenului intravilan - EUR 4.5841 lei 565 EUR
S B ' - " 31.40 EUR
Valoarea unitara a terenului : 14302 loi
Mﬂff\:&%’g\o"?\;{;
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Evoluator mutorizal:: ecMihai Gheorghe
Raport de evaiuare

Twrobil :Teren intravilan

Proprietar: Primaria M st
TEREN INTRAVILAN 18 mp

Str.Al.Giugaru, langa cladirea internat a Colegiului ,,D.Canternir”
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Numele proprietarului
PRIMARIA MUNICIPIULUT HUST

Unitatea aduw, terit.: Husi

Adresa: Str. Alexandru Giugaru, (anga
cladirea internat a Colegiului Agrico’
"Dimitrie Cantermir”, jud. Vaslui o g

Cladire anexa
Colegiul Agricgl
Dimitrie Canteynir

I Private

¥

Pr OPrietsy;

Cladire internat
Colegiul Agricol
Dimitrie Cantemir

Platform3i asfaltata
acces carosabil
Garaj existent

Proprietdti private

Alee acces Spre ST
{exandru Giugary

Al

Steren propus pentru inchiriere gara]j = 18,00 mp

Teren propus pentru inchirere garaj

Intdeimii, g
ing. Mihsiela Todeild
v S 1
P - D




PLAN DE INCADRARE
SCARA 1:1000
MUN. HUS!
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MUNICIPIUL HUSI
Directia urbanism, admintstrare
st dezvoltare locald

CONTRACT DE INCHIRIERE
nr. /0§ﬁ¥/9‘24ﬂ4 L Qes

fn temeiul prevederilor art.36 alin.(2) lit.c) coroborat cu alin.(3) lit. b), art.120-123 din Legea
nr.215/2001 privind administratia public locald, républicaté, cu modificarile si completiirile ulterioare ;
fn conformitate cu dispozitiile HCL nr. 28/26.01.2012, s-a incheiat prezentul contract intre :

I, PARTILE CONTRACTANTE

Municipiul Hugi, cu sediul in Hugi, str. 1 Decembrie, nr. 9, 1eprezentat prin primar, in calitate de
locator, pe de o parte
i -
Bolboceanu Luminita, cu domiciliul in municipiul Husi, str.Alexandru Giugaru, nr.5, bL.5, sc.C, et.1,
ap. 34, identificat prin BI/CI seria VS, ar.281340, CNP 9551227372230, In calitate de locatar, pe de alta
parte

I, OBIECTUL CONTRACTULUX
Ari.2. Obiectul contractului il constituie inchirierea terenului apartinind domeniului privat al
municipiului Hugi, in suprafata de 18 mp, situat in intravilanul municipiului Husi, str. Al.Giugary, linga
cladirea internat a Colsgiului Agricol Dimitrie Cantemir, lot 3, zona A, unde este amplasati o
constructie provizorie cu destinatia de yaraj/magazie.
Art.3. Punerea la dispozitia locatarului a suprafete inchiriate ce constituie obiectul prezentului contract
de inchiriere se va face prin procesul-verbal de predare-primire intocmit de Compartimentul
administrarea domeniului public §i privat, insofit de schifa amplasamentulii cu delimitarea suprafefei
inchiriate,
Art.4. Procesul-verbal de predare-primire a suprefetei inchiriate si schifa amplasamentului, mentionate
anterior, constituie anexe la prezentul contract si se vor incheia In maxim 15 zile calendaristice de la

data semnirii contractului . .
Art.5. Terenul inchiriat va fi folosit exclusiv pentru construirea unui garaj/magazie.

1. DURATA CONTRACTULUI
Axt.6. Prezentul contract de inchiriere se Incheie fncepind cu data de 29.04.2015 pini la data de
31.12.2016. '

Axt.7. La expirarea duratei contractuiu
act adifional pentru 0 noud perioads stabilita de acestea .

i partile pot decide de comun accord prelungirea contractului prin

'IV. PRETUL SI MODALITATILE DE PLATA |
Art.8. Chiria pentru folosirea terenului mentionat la art.2 din prezentul contract este de 1,045

rm—
P .

. lei/mp/lund . pas ..




rezilia unilateral contractual fird indeplinirea nici unei formalitdii judiciare/extrajudiciare, dacd in wma
notificarii acestui fapt, partea in culpd nu remediaza acest lucrd intr-un termen de maxim 15 zile

calendaristice de la data primirii notific#rii Tn acest sens.

VIIT . MODIFICAREA CONTRACTULUI

Art.19. Prezentul contract va putea fi modificat numai prin act aditional semnat de ambele pir{i
contractante. Orice act aditional incheiat intre piri va face parte integranti din contract.

IX . INCETAREA, REZILIEREA CONTRACTULUI

Art.20. Prezentul contract inceteazd in urmatoarele situafil: :

i

la expirarea termenului pentru care a fost incheiat dac partile nu au decis de comun accord prin
act aditional prelungirea lui.

inainte de termen prin acordul ambelor pérfi, consemriat in seris intr-un act aditional,

prin disparitia imobilului (constructiel) ce aparfine locatarntui ori avarierea gravd a sa, astfel
inct aceasta a devenit improprie folosintei sale in conformitate cu destinatia avutd la incheierea
contractului.

in condifiile vAnzarii constructiei de citre locatar in perioada de valabilitate a contractulut, acesta
inceteazd de drept.

tn cazul in care se constatd ci teremul pe care se afls amplasatd constructia provizorie —
garaj/magazic — este solicitat iri baza Legii nr.10/2001 §i a Legii nr.247/2005, cu modificirile §i
completarile ulterioare, contractual de fnchiriere inceteazd de drept, cu conditia notificlrii

"prealabile a locatarutui cu 30 de: zile inainte.

Art.21. Rezilierea contractului intervine in urmétoarele situatii :

d.

Art.22. a. Orice sumi de bani datoratd in baza prezentului contract d

in situafia in care, pentru nevoi de interes national sau local, terenul tnchiriat va fi destinat altor
scopuri, executarea unor construciii §i amenajéri edilitare de interes public etc., contractul de
inchiriere poate fi reziliat In mod unilateral de citre Primiria municipiului Husi dupd instiintarea
locatarului cu 30 de zile inainte, ciiruia i revine obfigatia de a desfiinfa construciia pe cheltuiala
proprie.

se interzice subinchirierea, cesiunea sau asocierea cu alte persoane fizice sau juridice, sub
sanctiunea rezilierii de drept a contractului, fird somatie sau punerea in intdrziere i fard
interventia instanfei judecitorasii, Primaria municipiulyi Hugi avnd dreptul sd dezafecteze
terenu] inchiriat de investifiile realizate si s& dispund aducerea acestuia in stare inifiald pe

- cheltuiala exclusivd a locatarulii.

poate constitui o cauzd pentru reziliaerea contractului din inifiativa locatorului neplata de cétre
locatar a chiriei pentru o perioadd de 3 tuni consecutive. Rezilizerea va opera de plin drept, fard
somatie, indeplinirea altor formalititi judiciare sau extrajudiciare si fira interventia instantelor
judecatoresti, cu preaviz de 15 zile calendaristice tfransmis locatarului.

X. PACTE COMISORII
evine exigibild de la data scadentel,

fars a mai fi necesard o punere in intarziere, conform Noulut Cod Civil.




XV. CLAUZE SPECIALE

Art.28. 2. Chiria neachitats la termenul stabilit prin contract reprezintd creanti bugetard certd, lichidd g1
exigibila provenitd dintr-un raport juridic contractual, care se transformd in venit la bugetul local, iar
prezentul contract administrativ constituie titlu executoriu $i se transmite spre executare silitd cétre
Serviciu! impozite si taxe locale din cadral Primariei municipiului Hugi.

b. Dispozitiile prezentului contract se completeaz cu prevederile Noului Cod Civil, cu reglementarile
legale in vigoare referitoare la Jocatiune §i cu reglementirile fiscal in materie.

c. Procesul-verbal de predare-primire a suprefefei inchiriate si schita amplasamentulul constituie parte

integrantd din contract.

XVL DISPOZITII FINALE
Art.29. Prezentul contract se incheie i 3(trei) exemplare, din care unul pentru tocatar, unul pentru
Compartimentu! administrarea domeniului public si privat si unul pentru Serviciul impozite §i taxe

locale.

LOCATOR, LOCATAI},

Municipiul Huasi ;\

f ‘\il‘“i E
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ing.loan (}Iﬁﬁﬁan j{.Monica Dumigiasc :
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ec.$afta Tro i \ing.CﬁstianI.Baschieritl
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Compartimeniul Juridic,
ir.loan Lazj
.

Compartimentul dministrarea
domeniului public si privat

Ing.Calinescu Mih%
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ROMANIA
Judetul VASLUI

PRIMARIA MUNICIPIULU! HUSI
Nr. 13331 din 405,.026.:.2010

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Nr. 3. din 78, 06=40l0

Ca urmare a cererii adresate dé B GLB OCEAN U LUMINITA

cu sediul in judetul ¥ASLUT, municipiul HUSY cod postal 735100, str.ALGIUGARU, .5,
bl. 5, sc. C, et. I, ap. 34, telefon/fax ...y €-MaH ccircvrierrrinnennriiceinnn.n, i0TEEISITALE J8
nr. 13331 din 26.65.2010,

* In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
hierarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ultericare, '

_ SE AUTORIZEAZA:
- executarea lucrarilor de construire pentru:

haksine ensnsse P e T T T P Y T T PR P T PO PP T PET I R e

- pe imobilul - teren si/sav constructii -, situat in judetul YASLUI, municipiul HUSY,
cod postal 735100, stt. Al . GIUGARU,(linga cladirea colegiului,, Dimitrie

Cantemir),
Cartea funciara ..uveeeeseveiiicisivenniencenecenans _
Fisa BUnulul SNOBIL vevsiversvseren snerrnesesserersasressensssesrrssssavsessesacsnretsssas rersrssererssresssrases ORI
SHU DIE, CAOASITAL tervsrenrsissnierereesss iocresssrstarssntaseiresissstessarest oistes sis 14aantestasessssrroesesastsnnneaassenssnsssasen e ,

"~ lucrari in valoare de 15 300,00 lei
- in baza documentatiei tehnice’- DT, pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire
(D.T.A.C. + D.T.0.E.), respectiv de desfiintare a constructiilor (D.T.A.D. + D.T.0E)

nr. 8 din 20140,
GARAS
[denumirea/titiul documentatiei]

elaborata de S5.C.ACVILA SRL, cu sedinl in judetul VASLUI, municipiul HUSI,
sectorul/satul ............ | RO cod postal ... 3 BITL i s e '
nr. ..., bl ..., SC. ..., € ..., 8p. ..., respectiv de NEGOITESCU COSTEL-DORIAN -
arhitect/conductor arhitect cu drept de semnatura, inscris in Tabloul National al Arhitectilor
cu nr, 4348, in conformitate cu prevederile Legii nr. 184/2001 privind organizarea si
exercitarea profesiei de arhitest, republicata, aflat in evidenta Filialei teritoriale
......................................................... a Ordinulut Arhitectilor din Romania.
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pg. 3

PRIMAJ ) SECRETAR, / ,
Ing. CIUPLEAN BOA Jr. DUMITRASCU MONIC J/’/

ARHITECT-SEF,
Ing. BESCHIERIU I. CRISTIAN

Taxa de atitoriZare in valoare de 155,00 lei a fost achitata conform Chitantei nr. 6[1709 din
27.05.2010,

Prez,enta autorizatie 3 fost transmisa solicifantulul direct/prin posta la data de
eereeraesieaaaa . insotita de 1 {unu) exemplar(e) din documentatia tehnica - D.T.,
n’nprcuna cl awzelc si acordurilf obtinute, vizate spre neschimbare.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

e prelungeste valabilitatea
Autorizatiei de construire/desfiintare
de la data de ....... pana la data de ...,

Dupa aceasta data, o nouva prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa
obtina, in conditiile legii, o alta autorizatie de construire/desfiintare.

PRIMAR,, SECRETAR,

.....................................................

................................

Data prelungirii valabilitatii : ..o,
Achitat taxa de : ......... lei, conform Chitantei nr. .......... din .

Transmis solicitantului 1a data de ............ direct/prin posta.
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