ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
COMUNA MANESTI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
PRIVIND AUTENTIFICAREA CONTRACTULUI DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE
SUPERFICIE, UZ SI SERVITUTE PENTRU SUPRAFATA DE TEREN DE 1918 M.P. TEREN
INTRAVILAN, T3, Cc 219 PROPRIETATE PRIVATA A COMUNEI MANESTI, JUDETUL
PRAHOVA, PENTRU REALIZAREA UNEI INVESTITII DE INTERES PUBLIC, APROBARE -
MODEL CONTRACT, RAPORT DE EVALUARE, ANUNT DE LICITATIE PUBLICA, CAIET DE
SARCINI, STUDIU DE OPORTUNITATE

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.5367/22.06.2021 initiat de primarul Comunei
Manesti,domnul Nitoi Constantin , Raportul de specialitate nr.5366/22.06.2021 al referentului agricol
Manailescu Maria Marinela privind autentificarea  contractului de supetficie, uz si servitute pentru
suprafata de 1918 m.p. , teren intravilan,T3,Cc 219,proprietate privati a Comunei Manesti , pentru
realizarea unei investitii de interes public.

Tinénd cont de Rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Manesti si
Avizul de legalitate al secretarului general al Comunei Manesti , judetul Prahova.

in temeiul art.693 alin (1) si (2) din Legea 287/2009 , actualizati privind Codul Civil.

In temeiul art.129 alin. (1) si alin. 7 lit. (c) si (n), coroborate cu art.139 alin (1) din Ordonanta de
Guvern nr.57 privind Codul administrativ publicat in Monitorul Oficial nr. 555 din 05 .07.2019;

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MANESTI, JUDETUL PRAHOVA
HOTARASTE :

Art.1 — Aprobarea autentificarii contractului de superficie, uz si servitute pentru suprafata de 1918
m.p. , teren intravilan, T3, Cc 219, proprietate privatd a Comunei Manesti , judetul Prahova pentru
realizarea unei investitii de interes public.

Art.2 — Aprobarea studiului de oportunitate Anexa nr. 1 , a procedurii de licitatie si a caietului de
sarcini Anexanr. 2, care fac parte integranti din prezenta hotérare.

Art.3 -Aprobarea raportului de evaluare nr.35/07.06.2021 intocmit de expert evaluator Bucur Iamandi
Gheorghe , conform Anexei nr. 3, care face parte integranti din prezenta hotiirare .

Art.4 Aprobarea pretului de pornire al licitatiei, incepand cu suma de 2767 ron/an , pentru o duratd de
30 de ani, plata urmand si se faca in primii 10 ani ai contractului , prin rate egale , pand la data de
31.03 a fiecarui exercitiu financiar , conform caietului de sarcini.

Art.5 Aprobarea contractului cadru privind constituirea unui drept de superficie, contract care face
parte integrantd din prezenta hotirare- Anexa 4.

Art.6- Atribuirea se face pe toatd durata functiondrii obiectivului, iar folosirea dreptului de uz se va
realiza in conditiile stabilite in contract , cu respectarea prevederilor legale in vigoare.



Art.7 - Cu data prezentei, se ia act de rezilierea contractului nr. 4139/13.08.2015, conform sentintei
civile nr. 1522/22.02.2021 rimasa definitivi prin neapelare la data de 11.05.2021.

Art. 8 — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotirdri se imputerniceste Primarul
Comunei Minesti, judetul Prahova, sd indeplineasci conditiile aprobate 5t s& semneze contractul.

Art. 9 Prezenta hotérire se comunica prin grija secretarului general al comunei Institutiei Prefectului
Judetului Prahova, Primarului Comunei Manesti, Judetul Prahova, Cormpartimentelor Taxe si Impozite
Locale, Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Achizitii Publice, Agricol din cadrul aparatului de
spe01a11tate al Primarului Comunei Manesti si o afiseazi spre consultare publici la avizierul institutiei
$1 pe site-ul Primériet comunei Manesti, judetul Prahova.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA DE LEGALITATE,
CONSILIER, SECRETAR GENERAL AL COMUNEL
ROMAN ION NITOI MIHAI-ROMEO

Nr. consilieri in functie* -13

Nr. consiliert prezenti - 12
Nr. consilieri, absent -1
Nr. voturi pentru -12
Nr. voturi impotriva - 0
Nr. Abtineri -0
*inclusiv Viceprimarul comunei Manesti

Manesti,

Nr. éé'
23.0€. 2021
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de constituire a dreptului de superficie,
uz si servitute prin licitatie publicad pentru suprafata de teren de 1918 m.p. ,
teren mtravilan,T3,Cc 219, proprietate privatd a comunei Manesti, judetul

Prahova pentru realizarea unei investitii de interes public - obiectivul ce se doreste
a fi realizat pe acest teren este construire statie mixta de distribufie carburanti cu
instalatie monobloc tip SKID GPL si benzindrie auto transportabild tip container ,
anexd cabina supraveghere, spalatorie auto,boxa vulcanizare, spatiu comercializare
piese de schimb , lubrifianti, marfuri alimentare si nealimentare , bazin betonat
vidanjabil, alei carosabile si pietonale , parcare , spatii verzi , bransamente,
organizare de santier.

OBIECTUL SUPERFICIEI

Terenul care face obiectul superficiei prin licitatie publici in suprafati de 1918m.p.
Situat In intravilanul satului Manesti,comuna Manesti, jud.Prahova, in tarlaua 3 ,

Cc 219 —curti constructii, nr.cadastral 20407, domeniu privat al Comunei Manesti ,
judetul Prahova.

MOTIVAREA SUPERFICIEI

Atragerea de investitii la nivelul U A.T. Manesti , judetul Prahova , conduce la
imbunatétirea nivelului de trai al locuitorilor comunei si la colectarea de noi fonduri
la bugetul local prin desfasurarea de activitati economice autorizate cét si prin crearea
de noi locuri de munca de cétre viitorul investitor.

Prin sprijinirea acestei investitii de interes public se inlesneste locuitorilor comunei
Manesti , judetul Prahova accesul la servicii pe care in momentul de fati le acceseaza
prin deplasari lungi si costisitoare in localitatile limitrofe, care au statii de alimentare
pe raza lor (localitdtile Darmanesti si Cornesti, judetul DAmbovita , Cocorastii-Colt ,
Jjudetul Prahova).

Motivele de ordin legislativ,economic,financiar care impun acordarea dreptului de
superficie pe terenuri sunt urmétoarele :

-superficia este dreptul de a avea sau edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra
ori in subsolul acelui teren asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de
folosinta art.693., conform Noului Cod Civil .

-administrarea eficientd a domeniului privat al comunei Manesti, judetul Prahova
pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul local.



DURATA SUPERFICIEI

Pe teren se constituie drept de superficie pe 30 ani, perioada. care se poate reinnoi cu
aceeasi perioadd , prin acordul de vointa al partilor.

ELEMENTE DE PRET

Pretul pentru constituirea dreptului de superficie pe teren a fost stabilit in baza
Raportului de evaluare, iar valoarea pretului minim se va stabili prin impartirea
valorii de piatd a terenului la 30, reprezentand anii de recuperare a valorii terenului.

Superficiarul devine debitor fatd de Comuna Manesti, judetul Prahova, din momentul
incheierii contractului de superficie.

Sarcinile privind protectia mediului cad in sarcina superficiarului.
MODALITATEA DE ACORDARE A SUPERFICIEI

Procedura propusi de acordare a dreptului de superficie este licitatia publica.

Presedinte de sedinta, Secretar general al comunei,

Consilier, Nitoi Mihai Romeo
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CAIET DE SARCINI X
PRIVIND SUPERFICIA TERENULUI SITUAT iN

COMUNA MANESTI, SAT MANESTI ,JUDETUL PRAHOVA,
IN SUPRAFATA DE 1918 M.P, T3 , P- Cc 219, INTRAVILAN
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Comuna Manesti prin reprezentantul sdu legal, domnul primar Nitoi Constantin, cu sediul in com.
Manesti, sat Manesti, str. Principala, nr. 134, jud. Prahova organizeaza licitatie pentru superficie, uz si
servitute a unui teren in suprafatd de 1918 m.p., Parcela 219 Cc, Tarlaua 3, sat Manesti, jud. Prahova.

1.Obiectul superficiei :

- Terenul care face obiectul superficiei are categoria de folosintd — curti constructii ,conform
documentatiei aferente inscrierii in Cartea Funciari nr. 20407 si este situat in TARLAUA 3 s
PARCELA Cc 219, avand o suprafata totald de 1918 m.p.

- Terenul situat la adresa mai sus mentionatd , apartine domeniului privat al comunei Manesti,
Jjudetul Prahova.

lubrifianti, mérfuri alimentare si nealimentare , bazin betonat vidanjabil, alei carosabile si pietonale ,
parcare , spatii verzi , bransamente, organizare santier.

2.Durata superficiei :

-Terenul in suprafati de 1918 m.p. constituie un drept de superficie pe o perioadd de 30 ani, in
conformitate cu prevederile NOULUI COD CIV IL  actualizat 2021 , cu modificarile si completirile
ulterioare.(cmpletare HCL 102/2016)

3 Chiria §i garantii financiare
- Nivelul minim al chiriei / superficiei este de 2767 ron/an.

- Chiria stabiliti in urma licitatiei organizate se va specifica in contractul incheiat, urmand a se achita
la termenele convenite de partile semnatare ale contractuluj si stipularea 1n contractul de superficie.

-Valoarea totali a chiriei se va pléti in primii 10 ani de desfdsurare a contractului, astfel :
- rate egale anuale, in primul trimestru al anului , pand la data de 31.03 a fiecirui exercitiu financiar.
- Chiria constituie venit la bugetul local al Comunej Manesti, judetul Prahova.

-In termen de 90 de zile , de la incheierea contractului de superficie , superficiara este obligata si
depuni cu titlu de garantie, o suma reprezentand 50% din suma datoratd proprietarului cu titlu de
redeventd pentru primul an de activitate.

Potrivit Regulamentului referitor la inchiriere /constituirea dreptului de superficie asupra terenului din
domeniul privat al comunei, Ménesti , judeful Prahova , anexa la HCL NR.102/22.12.2015 , art.
41,,Pretul inchirierii /superficiei va fi indexat anual cu rata inflatiei comunicati de organele abilitate in
acest sens, conform legii.”

Conform Legii nr.227/2015 privind Codul fiscal nu sunt prevazute niveluri /valori minime sau maxime
spre a stabili o taxadpe mp. inchiriat /concesionat , inchirierea se realizeazs prin licitatie , conform
prevederilor legale, dar pentru aceste terenuri concesionate /inchiriate, date in administrare sau
folosintd persoanele fizice sau juridice datoreaz taxa pe teren , indiferent de categoria de folosinta.

Pentru terenul in suprafati de 1918mp , ca urmare a Intocmirii raportului de evaluare, s-a stabilit
valoarea terenului in suma de 82.992 ron .



4. Determinarea ofertei dstigatoare

Criteriul de atribuire a ofertei @gstigitoare este:

1. nivelul cel mai mare al chiriei anuale,

2. durata de executie a proiectului - cea mai scurti durati. ‘

- Ofertele vor fi depuse la data 19.07.2021,0ra 16.00.1a registratura Primériei Minesti.

-Caietul de sarcini se poate ridica de la sediul Primariei comunei Minésti, judetul Prahova, fini la data
de 19.07.2021,0ra 16.00, pe baza unei cérti de identitate. ( Impreund cu Studiul de oportunitate =50
RON)

-Taxa de participare este de 500 ron, , se poate achita find la data 19.07.2021,0ra 16.00.1a casieria
Primariei Ménesti.

Oferta va fi depusdin plicinchis si sigilat si va trebui s3 contina;,

a) o fisd cu informatii privind ofertantul ( formular anexa) si o declaratie de participare, semnati de
ofertant, fard ingroséri, stersaturi sau modificari ( formular anexa);

b) acte doveditoare privind calititile si capacititile ofertantilor (certificat fiscal buget de stat,
certificat fiscal buget local);

¢) chitanta achitare taxa de participare;
d) chitanta achitare caietul de sarcini;

e) chitanta achitare garantie. Cuantumul garantiei de participare este 1660 lei , conform prevederilor
art.35, alin. 3, lit. a, din H.G. 395/2016.

Oferta va fi depusain doua plicuri, cel interior va contine documentele necesare participirii, ce va fi
sigilat, s1 se vainscrie numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediu social al
acestuia, dupa care va fi introdus In alt plic sigilat pe care se va indica doar obiectivul licitatiei
pentru care este depusa oferta .

Ofertele vor fi inregistrate in ordinea primirii lor, la Registratura din cadrul Primiriei unde va fi
specificatd data si ora depunerii.

5. Contractul de superficie si efectele acestuia :
- Contractul de superficie se vaincheia sub forma autentic3, sub sanctiunea nulititii .

- I cazulin care ofertantul declarat dstigator refuza incheierea contractului de superficie, licitatia
se anuleazd , iar acesta pierde garantia depusi pentru participare , proprietara, reliind procedura
licitatiei de la etapa publicérii anuntului , cu pastrarea valabilitatii caietalui de sarcini.

6. Drepturile superficiarei :
- Superficiara este obligata s pliteasci chiria .

- Superficiara are obligatia de a restitui bunul aflat in superficie, uz si servitute dupi expirarea
contractului de superficie, in deplind proprietate, liber de sarcini , inclusiv investitiile realizate, cel putin
in conditiilein care a fost preluat, in caz contrar, urménd si suporte contravaloarea daunelor produse.



putin in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar, urmand si suporte contravaloarea daunelor
produse.

—Superficiara poate investi in bunul concesionat sau poate realiza lucriri de modernizare a acestuia
numai cu acordul proprietarei.

7. Drepturile proprietarei :

-Proprietara are dreptul si inspecteze bunul imobil aflat in superficie, sa verifice stadiul de realizare
a investitiilor , precum si modul In care este satisfacut interesul public, verificAnd respectarea
obligatiilor asumate de superficiar.

-Proprietara este obligatd si nu tulbure superficiara in exercitiul drepturilor rezultate din contractul
de superficie.

-Proprietara nu are dreptul s modifice in mod unilateral contractul de superficie.

8. Incetarea contractului de superficie:
Contractul de superficie inceteazi in urmatoarele conditii :
- la expirarea duratei stabilite tn contract,
- in cazul in care interesul local o impune,
- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de ciitre superficiara,

- schimbarea destinatiei terenului dupd superficie atrage rezilierea de drept a contractului de
superficie.

9. Conditiile de participare

In vederea participdrii la licitatie ofertantul trebuje sd achite la casieria Primiriei Minesti , taxa de
participare la licitatie in valoare de 500 ron, taxa documentatie atribuiti 50 ron.

PRESEDINTE SECRETAR GENERAL AL
COMUNEI MANESTI,JUDETUL PRAHOVA

SEDINTA NITOI MIHAI-ROMEO

CONSILIER W

ROMAN

I
%@_uﬁf*“’



FISA CU INFORMATII PRIVIND OFERTANTUL

1. Subsemnatul, reprezentant legal/imputernicit al (denumirea

operatorului economic), declar pe propria raspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice c4,
la procedura pentru licitatia avdnd ca obiect , la data
de (zi/luna/an), organizati de COMUNA MANESTI, particip si depun oferta:

[ ]in nume propriu;

[ ] caasociat in cadrul asociatiei ;

[ ] ca subcontractant al ;
(Se bifeazd optiunea corespunzétoare)

2.Subsemnatul declar ca:
[ ] nu sunt membru al niciunui grup sau retele de operatori economici;
[ ] sunt membru in grupul sau reteaua a cérei lista cu date de recunoastere o prezint in anexa. (Se bifeaza

optiunea corespunzitoare)

3.Subsemnatul declar ¢ voi informa imediat autoritatea contractantd daca vor interveni modificari in prezenta
declaratie la orice punct pe parcursul deruldrii procedurii de licitatie sau, in cazul in care vom fi desemnati
céstigatori, pe parcursul derularii contractului de achizitie publica.

4.De asemenea, declar cd informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg cé
autoritatea contractants are dreptul de a solicita, in scopul verificarii i confirmérii declaratiilor, situatiilor si
documentelor care insotesc oferta, orice informatii suplimentare in scopul verificdrii datelor din prezenta
declaratie.

5.Subsemnatul autorizez prin prezenta, orice institutie, societate comerciald, banci, alte persoane juridice, sa
furnizeze informatii reprezentantilor autorizati ai comunei Manesti, judetul Prahova, cu privire la orice aspect
tehnic si financiar 1n legatura cu activitatea noastra.

Totodata, declar ca am luat la cunostinta de prevederile art. 292 « Falsul in Declaratii » din Codul Penal
referitor la « Declararea necorespunzitoare a adevarului, facuta unui organ sau institutii de stat ori unei alte
unitati in vederea producerii unei consecinte juridice, pentru sine sau pentru altul, atunci cand, potrivit legii ori
imprejurarilor, declaratia facuta serveste pentru producerea acelei consecinte, se pedepseste cu inchisoare de la
3 luni la 2 ani sau cu amenda ».

Detalii despre ofertant:

Numele ofertantului

Tara de resedinta
Adresa
Adresa de corespondentd (dacd este diferitd)
Telefon / Fax

Data completarii:

Ofertant,

Nume si prenume
(semnaturd autorizatd)

Noti: Toate campurile trebuie completate de citre reprezentantul legal/imputernicit al ofertantului.



Anexa

Declaratie de participare la licitatie

I.  Subsemnatul/Subsemnatii, ofertant/  reprezentant,
imputemicit legal al/ai care va participa la licitatiz
privind inchirierea/acordarea dreptului de superficie a terenului
organizati de comuna Manesti, in calitate de PROPRIETAR, certific/certificim prin prezenta ci informatiile continute sunt
adevirate si complete din toate punctele de vedere.

IL. Certific/Certificam prin prezenta, in numele , urmétoarele:

L.am citit §i am inteles continutul prezentului certificat;

2.consimt/consimtim descalificarea noastrdi de la procedura de licitatei in conditiile in care cele declarate se
dovedesc a fi neadevirate si/sau incomplete in orice privings;

3.fiecare semnatura prezenta pe acest document reprezints persoana desemnatd sa fnainteze oferta de participare, inclusiv in privinta
termenilor continuti de oferts;

4.In sensul prezentului certificat, prin concurent se intelege oricare persoan fizica sau Jjuridica, alta decat ofertantul in numele ciruia
formulam prezentul certificat, care oferteaza in cadrul aceleiasi proceduri de licitatie, sau ar putea oferta, intrunind conditile de
participare;

5.oferta prezentati a fost conceputi si formulati in mod independent fatéd de oricare concurent, fird a exista consultiri, comunicari,
intelegeri sau aranjamente cu acestia;

6.oferta prezentatd nu contine elemente care deriva din intelegeri intre concurenti in ceea ce priveste preturile, intentia de a oferta
sau nu la respectiva procedura sau intentia de a include in respectiva oferta elemente care, prin natura lor, nu au legituri cu obiectul
respectivei proceduri;

7.oferta prezentat nu conine elemente care deriva din intelegeri intre concurenti in ceea ce priveste calitatea, cantitatea, specificatii
particulare ale serviciilor oferite;

8.detaliile prezentate in oferta nu au fost comunicate, direct sau indirect, niciunui concurent inainte de momentul oficial al
deschiderii publice, anuntati de contractor.

HI. Sub rezerva sanctiunilor previzute de legislatia in vigoare, declar/declaram ci cele consemnate in prezentul certificat sunt
adevarate i intrutotul conforme cu realitatea.
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| Sediu: | Filipegtit de Padure, str. Habene§ti nr. 681, Jud Prahova

Contact. | Mobil 0721 767543; 0740 226446
29872261
| andy 99 ro@yahoo.com

PRIMARIA COMUNE) | MANESTI ; CATRE,
| J%.i%%ﬁ PRAHOVA -
NR

|_PATA.... ‘%W

Asa cum a-ti solicitat prin comanda ferma nr. 4723/27.05.2021, am onoarea
de a va preda raportul de evaluare pentru:

- Teren intravilan 1.918 mp, Numar cadastral vechi 565; situat in comuna Manesti,
T3,P219, judetul Prahova, raport intocmit in vederea estimarii valorii de piata pentru
inchiriere/concesionare/superficie, raport solicitat de dumneavoastra, in calitate de
achizitor.

Raportul de evaluare solicitat, contine 41 pagini, din care 4 anexe si vi-l

inmanez astazi 09.06.2021.

Comuna Manesti

Cu stima,

Am primit,

Comuna Manesti




EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (EPI) BUCUR IAMANDI GHEORGHE - Legitimatia 18242

I"ihpe§tii de Padure, str. Habene§ti nr. 681, Jud. Prahova
Mobil 0721 767543; 0740 226446

m 29872261

E-Mail: andy 99 ro@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 35/2021

Obiectiv: Teren intravilan 1.918 mp, Numar cadastral vechi 565

Amplasament: comuna Manesti, T3,P219, judetul Prahova

SOLICITANT: COMUNA MANESTI, JUDETUL PRAHOVA
PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL MANESTI, JUDETUL PRAHOVA
BENEFICIAR: COMUNA MANESTI, JUDETUL PRAHOVA

A@Méﬁf@m’ﬁ

gitimatia Nr. 18242
Valabil 2021

Raport evaluare COMUNA MANEST!

o r e TR ST |
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (EPI) BUCUR IAMANDI GHEORGHE ~ Legitimatia 18242

CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectiv: Teren intravilan 1.918 mp, Numar cadastral vechi 565
Amplasament: comuna Manesti, T3, P219, judetul Prahova

SOLICITANT: PRIMARIA COMUNEI MANESTI, JUDETUL PRAHOVA
PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL MANESTI, JUDETUL PRAHOVA
BENEFICIAR: PRIMARIA COMUNEI MANESTI, JUDETUL PRAHOVA

Tipul valorii: Valoarea de piata in vederea vanzarii-concesionarii-inchirierii.

Scopul evaludrii Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea Primariei Manesti, in
scopul estimarii valorii de piatd in vederea vanzarii-concesionarii-inchirierii.

Data evaluarii: 07.06.2021

Data emiterii raportului de evaluare: 07.06.2021

Baza de evaluare: Valoarea de piata pentru vanzare-concesionare-inchiriere-superficie

Pentru estimarea valorii terenului am utilizat Abordarea prin piata, “metoda
comparatiilor directe”

Opinia evaluatorului

In urma abordarii prin metodele de evaluare mentionate mai sus, valoarea
punctualé retinuta ca valoare de piata estimata este dupa cum urmeaza:

. Valoare Pret / mp
Valoare de piata terenuri evaluate Lei Euro Lei |Euro
u Vdloare de piata teren intravilan T 3 ,P219 - 1.918 mp 82.992| 16.858| 43,27 | 879
Data evaluarii: 07.06.2021 1EURO= 4,923 LEI

Valorile nu contin TVA

Proprietatile imobiliare sunt greu vandabila, valorile obtinute sunt valabile la data
evaluarii in conditiile unei piete instabile si sunt valabile doar pentru vanzare integral sau
concesiune/inchiriere/superficie. Valoarea de piata, exclusiv TVA propusa se subsemnatul
pentru a fi luata in considerare de Consiliul local Manesti ca pret de pornire a licitatiei de
concesionare/inchiriere este cel din tabelul de mai jos.

Redeventa minima - Pentru concesiune

LEGEA Nr.50/1991 - privind autorizarea executarii lucrarilor de constriitii
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (EPI) BUCUR IAMANDI GHEORGHE — Legitimatia 18242

Art. 17. - Limita minima& a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local,
astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii
de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.

Redeventa minima ~ Superficie

Conform Codului civil: - Durata dreptului de superficie

Art. 694. - Dreptul de superficie se poate constitui pe o durata de cel mult 99 de ani. La
implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit. (vezi i art. 699 din NCC)

Intrucat durata maximd@ este foarte mare, ramdne la latitudinea consililiului local sd
stabileasca durata concesiunii sau a dreptului de superficie, dupa caz.

Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezintd o concluzie impartiala,
profesionald si rezonabild, bazatd pe o analizd a tuturor informatiilor relevante, in stricta
concordanta cu standardele de evaluare.Valorile obtinute sunt valabile la data evaluarii in
conditiile unei piete instabile si sunt valabile doar pentru determinarea valorii de piata.
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale exprimate
in prezentul raport.

Evaluator auto zat
membru titular A.N. %

Specializatt?:
alizar P
Yo aNzVAR I
e
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CERTIFICAREA EVALUATORILOR

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

v' Afirmatiile declarate de cidtre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii.

v’ Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele generale si ipotezele
speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile profesionale personale,
impartiale si nepartinitoare.

v/ Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

v Implicarea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii
si legat de producerea unui eveniment care favorizeazad cauza clientului in functie de
opinia mea.

v' Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - (SEV) editia 2020.

v Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Raport evaluare

COMUNA MANESTI
A
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1.2. CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Capitolul I - Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul raportului
Certificarea evaluatorului

Capitolul II - Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea cladirilor supuse evaluérii. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentare necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Ipoteze si ipoteze special

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declaratia de conformitate

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Capitolul IIl - Prezentarea datelor
Date despre oras, vecinatati si localizare
Descrierea situatiei juridice

Descrierea cladirilor si amenajarilor

Capitolul IV - Analiza celei mai bune utilizari

Capitolul V- Evaluarea proprietatii
Estimarea valorii terenului

Abordarea prin piata

Abordarea prin venit

Abordarea prin cost pentru valoarea impozabila

Capitolul VI - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE

Raport evaluare ' COMUNA MANESTI
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CAPITOLUL II - TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTA ACESTUIA

P.F.I. BUCUR G. IAMANDI GHEORGHE- EXPAUDCONS cu sediul in localitatea
Filipestii de Padure, str. Habenesti, nr. 681, jud. Prahova, tel : 0721767543, CIF 29872261,
reprezentata de Bucur lamandi Gheorghe avand calitatea de evaluator autorizat membru
titular ANEVAR, specializari — EPI, legitimatia nr. 18242.

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI
SOLICITANT:  PRIMARIA COMUNEI MANESTI, JUDETUL PRAHOVA
PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL MANESTI, JUDETUL PRAHOVA
BENEFICIAR: PRIMARIA COMUNEI MANESTI, JUDETUL PRAHOVA

Baza de evaluare: Valoarea de piata pentru vanzare-concesionare-inchiriere-superficie.

Identificarea oricaror utilizatori desemnati (in afara de proprietar/ client) : nu este
cazul

2.3. SCOPUL EVALUARII : Prezentul raport de evaluare este intocmit la solicitarea d-
Comunei Manesti, din Manesti, str. Principala, nr. 134, in vederea stabilirii
chiriei/redeventei/superficiei pentru inchiriere /concesionare/superficie, in urmétoarele
ipoteze si conditii care expliciteaza baza si metodologia de evaluare, ce protejeaza pe
evaluator, precum si pentru a informa si proteja pe client sau alti beneficiari ai raportului.

- nu se asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ci dreptul de proprietate este
valabil asa cum a fost prezentat de proprietari;

- proprietatéatile sunt evaluate ca fiind libere de sarcini;

- Se presupune o stapénire responsabild si 0 administrare competenta a proprietatiilor;

- informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie asupra
preciziei lor;

- planurile si materialul grafic anexate la acest raport sunt incluse numai pentru a
gjuta cititorul sa-si faca o imagine referitoare la proprietati;

- S€ presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatiilor si
stratificatiei existentei de retele magistrale, ce ar avea ca efect influenta asupra pretului. Nu
se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatie.

2.4. IDENTIFICAREA SUBIECTULUI; DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE
Obiectiv: Teren intravilan 1.918 mp, Numar cadastral vechi 565
Amplasament: comuna Manesti, T3, P219, judetul Prahova

Drepturi de proprietate evaluate: Proprietatea apartine Consiliului Local Manesti.

2.5. TIPUL VALORII : ,Valoarea de piata” conform :

.._ o
Ir autorilg‘f)‘(h‘

~ COMUNA MANEST

Raport evaluare
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Standardelor de Evaluare ANEVAR - SEV editia 2020:
- SEV 100 - CADRU GENERAL;

- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII;

- SEV 102 - IMPLEMENTARE;

- SEV 103 - RAPORTAREA ;

- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE;

- GEV 500 - DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE A CLADIRILOR ;
- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare
care reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva va fi cel mai
probabil tranzactionata pe piata.

Valoarea , - este o opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru
un activ, in cadrul unui schimb”

» — este o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ”

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii asa cum
este definit in Standardelor de Evaluare ANEVAR ~ (SEV) editia 2020;

Metodologia de evaluare aplicatd include abordarea prin piata, abordarea prin venit si
abordarea prin cost.

2.6. DATA EVALUARII

Data efectiva a opiniei asupra valorii: 07.06.2021, curs BNR: 1Euro = 4,9230 lei.

Data raportului : Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 07.06.2021.

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

-Documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

-Inspectia proprietatii;

Inspectia proprietatii: Proprietatile ce fac obiectul prezentului raport de evaluare,
au fost inspectate de mine Bucur lamandi Gheorghe, membru titular ANEVAR, in prezenta
reprezentantului clientului, d-lui Nitoi Mihai - secretar, in data de 27.05.2021, inspectie
efectuata cu ocazia intocmirii raportului de evaluare.

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului de evaluare;

-Selectarea tipului de valoarea estimate in prezentul raport;

-Deducerea si estimarea ipotezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie sa se
tina seama,;

-Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

-Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru de
fundamentarea opiniei evalliatorului;

rminarea valorii si

aport evaluare
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-Extras de carte funciara nr. 69604 /27.05.2021
-Sentinta civila nr. 1552/22.02.2021

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

- STANDARDELOR DE EVALUARE ANEVAR - SEV EDITIA 2020:

- SEV 100 - CADRU GENERAL;

- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII;

- SEV 102 - IMPLEMENTARE;

- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE;

- GEV 500 - DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE A UNEI CLADIRI ;
- GME 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;

- Metode de evaluare a proprietatilor imobiliare ;

- Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionala, precum si baza de
date proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locala ;

- Cursurile de schimb valutar BNR la data evaluarii ;

-Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate
de proprietar cu situatia reala, efectiva ;

- Documente referitoare la proprietate: certificat de urbanism, incheierea OCPI, plan
de amplasament si delimitare, documente anexate in copie prezentului raport de
evaluare (daca este cazul);

2.9. IPOTEZELE SI IPOTEZELE SPECIALE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in cele

ce urmeaza, opinia evaluatorului fiind exprimata in concordanta cu acestea :

Raport evaluare

Ipoteze :

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare ;

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, autorului evaluarii si evaluatorului verificator. 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 din urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui
raport ;

Raportul de evaluare 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 intocmirii raportului de evaluare ;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acoda

grantii pentru acuratete ; ZUAORIGR
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¢ Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasametelor :
solului sau structurii cladirii (parti ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi ;

e Se presupune cd amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale si republicare privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport ;

¢ Nu am realizat o analiza a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna
(daca este cazulj;

¢ Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea ; nu am fost informati de prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase, constatata de organe competente ;

e Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului,
sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii ;

e Scopul prezentei evaluari a stat la baza selectarii metodei de evaluare utilizate si a
modalitatilor de aplicare, pentru ca valoarea rezultata sa conduca la estimarea cea
mai probabila a valorii cladirilor (in conditiile tipului valorii selectate);

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor ce au fost disponibile la data
evaluarii ;

¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
are cunostinta. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta
pentru eventualele informatii eronate, incomplete sau false puse la disozitie de catre
proprietar. Evaluarea se realizeaza in aceasté ipoteza.

e Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata
certifica exactitatea lor ;

* Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari a dreptului de
proprietate sau a elementelor inscrise in certificatul de urbanism de la data emiterii
acestuia si pana la data evaluarii ;

* Granitele si dimensiunile utilizate in evaluarea acestei proprietati imobiliare au fost
stabilite pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitatea
acelor inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia;

e Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre
proprietar ;

¢ Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca
acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in
privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte persoane.

e Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il
va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele
Internationale de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui
corp judiciar calificat ;

Raport evaluare COMUNA M@ETI

RIANZVAR



e ————————
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (EPI) BUCUR IAMANDI GHEORGHE - Legitimatia 18242

e 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 in scopul
precizat in raport ;

» Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia
din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persona, cu exceptia
clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in
raport. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti,
inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar
valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

e Procesul evaluérii presupune o serie de calcule matematice, dar valoarea finala este
subiectiva si este influentatd de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport.

Ipoteze speciale:

* Rezultatele evaluérii se bazeaza pe documentele puse la dispozitie de beneficiar dar si
pe informatiile date de acesta in lipsa documentelor necesare.

e Evaluarea nu a tinut cont de situatia juridica, respectiv de sarcinile, privilegiile,
interdictiile etc. inscrise in cartea funciara.

¢ Evaluatorul nu-si asuméa nicio responsabiltate pentru orice eveniment care
efectueaza valoarea evaluarii proprietatii dupa data inspectiei si dupa data
raportului,

* Bunurile imobile se evalueaza in varianta libere de sarcini (la solicitarea clientului)
chir daca in urma inspectiei pe teren se aflau cateva platforme betonate care nu sunt
proprietatea clientului (conform informatiilor primate de la acesta).

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicata, nici
inclusa intr-un document destinat publicitatii fara cordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele care au calitatea de destinatar atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Raportul de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului care are calitatea de beneficiar si destinatar.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare sau
mediatizare a acestuia sau a unor parti din acesta, fara acordul prealabil al evaluatorului.

_@&f,
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2.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR - (SEV) editia 2020,
ipotezele generale si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport de evaluare.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fat& de proprietatea evaluatad. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

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

2.12. MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu /euro
valabil la data evaluarii 07.06.2021, este cel afisat de BNR si anume 4,9230 lei/euro.

CAPITOLUL III - PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

Comuna Manesti este situata in Campia Ploiesti, la 26 KM de municipiul Ploiesti si la
6 KM de Cocorasti-Colt.Ca la orice asezare, trecutul se zbate intre istorie si legenda. In
comuna Manesti marginind drumul catre satul Coada Izvorului, se afla o alee dubla de
castani care rivalizeaza cu bulevardul Independentei din Ploiesti. Odinioara boierii
Callimachi aveau aici un colt de rai, cu vita de vie nobila si livada roditoare, crama de vinuri
vechi si rubinii. Astazi comuna Manesti incearca sa refaca firul catre origini. Cand
septembrie paseste pe ulite cu soapte de belsug si intristari de toamna, castanii se strang la
sfat in miez de noapte si ofteaza cu glas de vant, apoi plang vara pieduta cu lacrimide frunze
galbene. Este momentul deopotriva de implinire, bogatie si petrecee. Comuna Manesti
cuprinde urmatoarele sate: Baltita, Coada-Izvorului, Gura Crivatului, Manesti (resedinta)
Zalhanaua

Asezarea geografica:

Comuna Manesti se afli in sud-estul judetului Prahova, la limita cu judetul
Dambovita intr-o zona de campie. Este traversata de soseaua judeteanad DJ 101A care o lega
spre nord de Aricestii Rahtivari (DN 72) si spre sud de Cocorastii Colt (DN 1A)

Activitati specifice zonei:

Agricultura - cultivarea cerealelor

Cresterea animalelor
Excavarea si sortarea agregatelor pentru constructii

Raport evaluare
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Activitati economice principale:

Firme reprezentative:
SC CIREX SRL
SC SISI SRL
SC CONI SRL
SC BRUTUS IMPEX SRL
SC SISANELU FOREXIM SRL
SC DARY COMAGRO SRL
SC FLOYRY SERV SRL
SC DUET COMPANY SRL
SC NYAND COM SERV SRL

Obiective turistice:

Castelul din Manesti

Situl arheologic Coada Izvorului

Castelul Calimachi

Biserica Sfantul Nicolae Baltita

Biserica Adormirea Maicii Domnului Manesti

Movila naturala

Alee de castani seculari
Evenimente locale: Ziua castanilor - 8 septembrie
Facilitati oferite investitorilor: Bonificatie 10% din impozitele locale
Proiecte de investitii:

Constructie scoald P+1, anexe comuna Manesti

Extindere retea gaze

Extindere retea alimentare cu apa in sistem centralizat
Colectare, transport si epurare ape uzate in sistem centralizat

3.2. DESCRIEREA SITUATIE JURIDICE

Proprietatea apartine Consiliului Local Manesti - domeniul privat - conform
extrasului de carte funciara nr. 69604 /27.05.2021

Pe teren a fost constituit un drept de superficie in favoarea Teragaz & Oil SRL, dar
prin sentinta civila nr. 1522/22.02.2021 s-a dispus rezilierea contractului de superficie.

3.3. DESCRIEREA CLADIRILOR SI TERENURILOR

Terenul intravilan in suprafatd de 1.918 mp are numarul cadastral vechi 565.

Raport evaluare
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Terenul are forma neregulata, nu are diferente de nivel si are categoria de folosinta
curti constructii. Pe acesta se afla cateva platforme betonate ramase in urma concesionarii
anterioare catre o statie Peco. Intrucat acestea nu sunt proprietatea clientului, evaluarea la
solicitarea acestuia se va face fara a lua in considerare aceste platforme betonate.

Accesul la acest teren se realizeaza din drumul principal.

Nu am observat niciun fel de contaminant, nu s-au identificat zone cu titei sau alte
produse petroliere si nici nu am fost informat de prezenta contaminantilor pe sol sau in
subsol, evaluarea facandu-se in aceasta ipoteza.

CAPITOLUL IV - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea Iui se face prin conceptul
fundamentat de piata imobiliara — “cea mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de
utilizare a proprietatilor imobiliare.

Acest concept va constitui baza de pornire si va genera ipoteze de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca fiind « utilizarea probabila, rezonabila si
legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic,
Jundamentata adecvat, financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare ».

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4
criterii. Ea trebuie sa fie:

» permisa legal
> posibila fizic
>
>

fezabila financiar
maxim productiva si conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.
Cea mai buna utilizare a terenului liber — este definita ca utilizarea unei proprietati in
baza presupunerii ca parcela de teren este libera sau poate fi facuta libera prin demolarea
oricaror imbunatatiri — pentru cazurile de fata terenul liber nu reprezinta CMBU.
Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data
unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin.
Succesiunea aplicarii testelor pentru fiecare potentialad utilitate se face in ordinea de
mai sus, deoarece permisivitatea legala si posibilitatea fizicad a utilitatilor analizate reduc
numarul de variante de utilizare a proprietéatii subiect.

In cazul de fata cea mai buna utilizare a proprietatiilor este de teren intravilan curti
constructii, destinat activititilor permise legal pe aceste categorii de teren.

CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

5.1, ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimate avand in vedere cea mai buna utilizare a
in luarea in
A

acestuita. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuita este estimete—psy
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considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltarea ulterioara, respective pentru utilizarea cea mai eficenta.

Aplicarea abordarilor in evaluare

1. Metoda comparatiei vanzarilor se bazeazid pe principiul economic al
substitutiei. Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera a
fi libere pentru scopul evaluarii. Valoarea terenului deriva din informatiile de piatad ale
preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi
determinata in urma analizei preturilor de piatd ale terenurilor libere comparabile, din
aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o datad apropiatd de data evaluarii.
Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de vanzare de terenuri
similare libere este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau cerute pe unitatea de
suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor si tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceastad metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnicé de evaluare a terenului, cu

conditia sa existe informatii suficiente despre vanzarile de terenuri similare, din aceeasi arie
de piata.

In cazul in care nu existd un numar suficient de vanzari sau de oferte de vanzare de
terenuri similare sau in situatia in care evaluatorul ar trebui sa faca multe si ample corectii
ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale
terenului in cauzd, care nu ar asigura credibilitatea rezultatului aplicarii metodei
comparatiei vanzarilor, evaluatorul de proprietati imobiliare are la dispozitie alte 5 metode
de evaluare a terenului, redate mai jos.

Credibilitatea rezultatelor obtinute din aplicarea acestor 5 metode, mai putin
preferate, depinde de profunzimea analizelor, de fundamentarea ipotezelor si a
rationamentului profesional al evaluatorului.

2. Tehnica parceldrii si dezvoltarii, numitd si metoda utilizérii anticipate sau
metoda costului dezvoltarii, constd in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile proiectate
reprezinta cea mai probabila utilizare a terenului.

Aceastd metodd este aplicabild in cazul evaluarii unor suprafete mari de teren
neamenajat, a caror cea mai buna utilizare o reprezintd parcelarea si amenajarea ca
amplasamente si/sau eventual construirea pe loturile parcelate si amenajate ale cladirilor
rezidentiale.

Deci, aceasta metoda se poate aplica in doua ipoteze:

- parcelarea unui teren viran si amenajarea acestuia ca amplasament, prin
dotarea cu infrastructura necesara si apoi vanzarea loturilor amenajate;

si

- parcelarea wunui teren viran, amenajarea acestuia ca amplasament,
construirealocuintelor adecvate si apoi vanzarea proprietatilor rezidentiale rezultate (teren
plus locuinta).

Raport evaluare
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Rezultatul acestei metode este valoarea maxima pe care un dezvoltator prudent ar
putea sd o plateasca pentru achizitionarea unui teren neamenajat, deci o valoare calculata
ca marime reziduald dintre preturile de vanzare estimate ale loturilor amenajate sau ale
proprietatilor construite si costurile totale estimate de parcelare, amenajare si construire, in
care se include si profitul dezvoltatorului.

Credibilitatea rezultatului metodei este conditionatd de existenta unui volum
important de informatii despre costurile de parcelare, amenajare si de constructie, despre
preturile de vanzare ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum si despre preturile de
vanzare ale proprietatilor construite.

3. Metoda alocdrii se bazeazd pe principiul echilibrului, conform caruia existi un
raport procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare, aflate in locatii specifice. Acest raport
procentual este dedus din analiza preturilor de vanzare ale terenurilor libere si ale unor
proprietati comparabile (teren si constructii), dintr-o arie comparabild si competitiva
Invecinata, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat apoi pretului de
vanzare a proprietatii construite, pentru a determina valoarea terenului.

Aceastéd metoda este aplicabila in situatia cand nu exista terenuri libere vandute sau
oferite la vanzare, in aria de piata a terenului supus evaluarii.

Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului si valoarea totala a proprietatii
este dificil de obtinut si de sustinut, aceastd metoda este mai rar utilizata sl aproape
niciodata ca o prima metoda de evaluare a terenului.

4. Metoda extractiei constd in determinarea valorii terenului liber ca o marime
reziduald, dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare (teren plus
amenajari i constructii) s-a scézut costul de inlocuire net al constructiilor si amenajarilor.

Aceastd metoda este adecvata cand:

- nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a terenului
supus evaludrii;

- valoarea constructiilor este mica (indeosebi in mediul rural); si daca se poate
determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al constructiilor.

5. Tehnica reziduald a terenului este inscrisa in abordarea prin venit, fiind utilizata
cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari, cat si de teren.

Etapele aplicirii acestei metode sunt:

- determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietatii;
- determinarea VNE anual alocabil constructiilor pe baza ratei de capitalizare aferente
constructiilor si scaderea acestuia din VNE anual total al proprietatii; si capitalizarea VNE
ramas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o rata de capitalizare adecvata.

Cele trei conditii ale aplicarii acestei metode sunt:

(a) cunoasterea CIN a cladirilor (constructiilor) si amenajarilor sau posibilitatea
determinarii acestuia cu credibilitate;

(b) cunoasterea venitului net total din exploatare al proprietatii sau posibilitatea
determinarii acestuia cu credibilitate;

Raport evaluare . COMUNA MANESTI
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si

{c) posibilitatea obtinerii nivelurilor de piatd ale ratelor de capitalizare ale terenurilor

si cladirilor.

Aceasta tehnica de evaluare se utilizeaza in doua situatii:
- cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a terenului
supus evaluarii;

- pentru testarea fezabilitatii financiare a utilizarilor posibile ale unui amplasament,
in cadrul analizei celei mai bune utilizari.

6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplica in cazul in care venitul se obtine
din cedarea dreptului de folosintd a terenului, independent de amenajarile de pe acesta
(daca exista), in schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent de veniturile
generabile de constructiile si amenajarile de pe teren.

Aceastd metoda se aplicd pentru evaluarea terenurilor cu destinatie agricola, ca si
pentru evaluarea terenurilor inchiriate.

Metoda consta in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in valoarea
terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasid de pe piatd. Metoda poate fi
aplicata in conditiile in care existd informatii de piata suficiente asupra nivelurilor de piata
ale rentelor si chiriilor funciare, precum si a ratelor de capitalizare.

Pentru aplicarea acestei metode trebuie sd se analizeze clauzele contractului de
inchiriere/ arendare/ concesiune, referitoare la escaladarea chiriei/ rentei, reinnoirea
contractului, precum si valoarea terminala si selectarea unei rate de capitalizare de piata
adecvate.

Pentru estimarea valorii propietatiilor consider necesar urmatoarea abordare:

> abordarea prin piata (metoda comparatiei directe) - metoda comparatiei directe —
comparatia vanzarilor — consta in analiza preturilor de vanzare recente (sau a ofertelor de
vanzare) de proprietati similare. Analiza comparativa se axeaza pe asemanari si deosebiri
(diferente) intre proprietati tranzactionate sau oferite la vanzare ce influenteaza valoarea.
Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare, pentru a
demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluata ar putea fi vanduta la data
evaluarii;

Prin aplicarea acestei metode se obtin o serie de valori, care vor fi realizate si
interpretate de evaluator la reconcilierea rezultatelor, formandu-si opinia impartiala si
argumentata, cu privire la valoarea proprietatii imobiliare subiect.

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similar, in scopul evaluarii proprietatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

In cadrul acestui raport a fost aplicata urmatoarea metoda de evaluare:

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de
piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste
proprietati cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce ofera un model
e
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determinist pentru corectiile ce trebuie facute preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii,
care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor
imobiliare care au consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt :

- Drepturile de proprietate transmise ~ corectia se face pentru a reflecta diferentele
intre poprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria
pietei.

- Conditiile de finantare - corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul
obtine din partea vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- Conditii de vanzare - corectiile pentru conditiile speciale reflecta motivatia
cumparatorului si a vanzatorului;

- Conditiile pietei — corectiile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

- Localizarea - ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

- Caracteristicile fizice — corectiile se refera la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta, conditia,
utilitatea functionala, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

- Caracteristicile economice - ajustarile se refera la atribute ale prorpietatii
imobiliare care afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului,
structura chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de
inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

- Utilizarea - evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea
existenta sau cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea
proprietatii evaluate;

- Componente non-imobiliare ale valorii ~ cuprind elemente de definire a
personalitatii cladirii, afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie parti
ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pret.

Corectiile se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca valoare absoluta.
Corectia procentuala este utilizata pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei si
diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a
ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si
informatiilor rezultate din identificarea a sase oferte relativ recente a unor proprietati
imobiliare asemanatoare cu proprietatea evaluata.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:

- cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

- calitative: analiza comparatiilor relative, interviuri personale.

S-a estimat valoarea terenului folosind metoda comparatiei directe

CATLATORIL
adf Ay
N aor auor A
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A. Suprafata de teren in suprafata de 1918 mp;

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN
PENTRU STABILIREA VALORII DE PIATA
COMUNA MANESTI

Suprafata totala de teren a proprietatii imobiliare evaluate este de 1918 mp

Analizand piata imobiliara din care face parte subiectul, am identificat cinci terenuri comparabile, ale caror elemente de
comparatie, sunt analizate in grila de mai jos. Ofertele si datele despre terenurile comparabile se gasesc in anexa. Aceste
date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine.

Din analiza de piata efectuata, am constatat ca marja de negociere in cazul tranzactionarilor recente de terenuri cu preturi de
ofertare relativ mari, din zona este de 10%. Avand in vedere ca preturile comparabilelor sunt oferte expuse spre vanzare si
variaza in functie de perioada expunerii pe piata, de abilitatile de negociere ale ambelor parti, precum si in functie de nivelul
de tranzactionare si palierele valorice ale zonei, acestea se vor corecta cu ,,minus” reprezentand negocierea, coeficientul de
tranzactionare ce a fost estimat de mine la 10% pentru toate comparabilele, datorita pretului solicitat pe metru patrat,
apropiat de un nivel tranzactionabil, in urma discutiilor purtate telefonic cu proprietarii terenurilor comparabile.

Pret oferta (euro)
2 Marja negociere 10% 10% 10% 10% 10%
estimata
3 Pret vanzare (euro) 9,25 10,94 11,25 8,34 9,00
FISA EVALUARE TEREN 1.918 mp
Amplasament. JUD. PRAHOVA, COMUNA MANESTI
-Metoda comparatiei directe -
Consté in analiza pietei terenurilor comparabile, incluzand comparatii cu terenuri similare.
Nr.cr Denumirea UM Terenul | Comparabi | Comparabi | Comparabi | Comparabi | Comparabi
Ll corectied N de evaluat la A 1a B laC laD la E
0 | Pret vanzare EURO/mp 9,25 10,94 : 11,25 8,34 9,00
Corectie % 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00
Pret tranzactie EURO/mp 9,25 10,94 11,25 8,34 9,00
Dreptul de
1 proprietate deplin deplin deplin deplin deplin deplin deplin
transmis
Corectie % 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 9,25 10,94 11,25 8,34 9,00
2 g::::sie de cash cash cash cash cash cash cash
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 9,25 10,94 11,25 8,34 9,00
independen
3 Conditiile de Z{) X:t?znm;)/r Independe | Independe Independe Independe Independe Independe
vanzare nt nt nt nt nt nt
cumparator
interesat \
Corectie % 0% 0% o\ 0% 0%
JORIEOs
Raport evaluare COMUNA MANESTI s aNm | Pade 18
/ % IAMAND Gr30RGHE '}‘ﬁ
W Legitimafig Nr. IN242 2§
4 M 2 )
%f(“’ ValabiNR2 1 &

Soo: 13
‘b\fcb’},, Peciatizares 3 o
St ANTVAR %L




m
e R R R R R B S T A N AT

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (EPI) BUCUR IAMAND! GHEORGHE - Legitimatia 18242
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 9,25 10,94 11,25 8,34 9,00
4 Con_ditiile l.z.an Recent Recent Recent Recent Recent
pietei
Corectie % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 9,25 10,94 11,25 8,34 9,00
Intravilan . . Intravilanu . Intravilanu
ul Intravilanu | Intravilanu | 0 ey | Intravilanu | oo
s 1 localitatii 1 localitatii o - I localitatii :
localitatii Filipestii de Boldesti
5 | Localizare: . Bratasanca | Zalhanaua, Pleasa, L.
Manesti, . . Targ, . Scaieni,
. , judetul judetul . judetul -
judetul Prahova Prahova Jjudetul Prahova judetul
Prahova Prahova Prahova
Corectie % 0% 0% 0% -10% -10%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00 -0,83 -0,90
Pret corectat EURO/mp 9,25 10,94 11,25 7,51 8,10
Caracteristicil
6 | e fizice si
6.2 | tehnice: mp 1.918 729 658 1.000 2.265 2.500
B Suprafata N N B
Corectie % 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 9,25 10,94 | 11,25 7,51 8,10
F . Neregulate | Regulata/ Regulata/ Regulata/ Regulata/ Regulata/
orma si ) f f f i i
6.b | topografia fara Mfara fara fara fara fara
. diferente diferente diferente diferente diferente diferente
terenului : : ; ; ; ;
. de nivel de nivel de nivel de nivel de nivel de nivel
Corectie Y% -5% -5% -5% -5% -5%
Corectie EURO/mp -0,46 -0,55 -0,56 -0,38 -0,41
Pret corectat EURO/mp 8,79 10,40 10,69 7,13 7,70 |
Calitatea
solului
6.c | (Compatibilitate Foarte Foarte Buna Buna Foarte Foarte
. buna buna buna buna
a cu categoria
de folosinta)
Corectie % 0% 5% 5% 0% 0%
Corectie EURO/mp - 0,00 0,52 0,53 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 8,79 10,91 11,22 7,13 7,70
6.d Tipul drumului Drum Drum Drum Drum Drum Drum
’ de acces astfaltat astfaltat astfaltat astfaltat astfaltat astfaltat
Corectie % 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 8,79 10,91 11,22 7,13 7,70
Zona
7 | amplasamentu acces facil acces facil acces facil acces facil acces facil acces facil
lui
Corectie % 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 | 0,00 \ 0,00 0,00
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Pret corectat

EURO/mp

8,79

10,91

11,22

7,13

7,70

Utilizarea
(CMBU)

intravilan

intravilan

intravilan

intravilan

intravilan

intravilan

Corectie

%

0%

0%

0%

0%

0%

Corectie

EURO/mp

0,00

0,00 |

0,00

0,00

0,00

Pret corectat

EURO/mp

8,79

10,91

11,22

7,13

7,70

Restrictii
legale

NU

NU

NU

NU

NU

NU

Corectie

Corectie

%

0%

EURO/mp

0,00

0%

0%

0,00

0,00

0,00

0%

0%
0,00

Pret corectat

EURO/mp

8,79

10,91

11,22

7,70

Corectie totala neta
absoluta (euro)

Corectie totala neta
procentuala (euro)

-0,46

-0,03

-0,03

-1,31

-5%

0%

0%

-15%

Corectie totala bruta
absoluta (euro)

EURO/mp

0,46

1,07

1,21

1,31

Corectie totala bruta
procentuala (euro)

5%

| 10%

15%

15%

Numar corectii

[y

mica (in valoare
procentuala)

Corectia bruta cea mai

5%

Pret final

EURO/mp

8,79

Pret final rotunyjit

EURO/mp

8,79

LEI/mp

43,27

Comparabila A:

Teren intravilan Bratasanca - Prahova : total teren 729 mp, Pret oferta: 10,28 euro/mp

Comparabila B:

Teren intravilan Zalhanaua- Prahova : total teren 658 mp, Pret oferta: 12,16 euro/mp

Comparabila C:

Teren intravilan Filipestii de Targ- Prahova : total teren 1000 mp, Pret oferta: 12,5 euro/mp

Comparabila D:

Teren intravilan Pleasa - Prahova : total teren 2265 mp, Pret oferta: 9,27 euro/mp

Comparabila E:

Teren intravilan Boldesti-Scaeni - Prahova : total teren 2500 mp, Pret oferta: 10 euro/mp

Suprafata (mp)

1.918

X

8,79

BURO/mp

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (EURO):

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (LEI):

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe {EURO) ROTUND:

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (LEI) ROTUND:

Data evaluarii: 07.06.2021

Raport evaluare
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4,923
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Justificarea corectiilor:

Pret oferta: Avand in vedere ca preturile comparabilelor sunt oferte expuse spre vanzare si variaza in functie de perioada
expunerii pe piata, de abilitatile de negociere ale ambelor parti, precum si in functie de nivelul de tranzactionare si palierele
valorice ale zonei. Acestea se vor corecta cu ,,minus” reprezentand negocierea, coeficientul de tranzactionare ce a fost estimat
de mine la 10% pentru toate comparabilele, datorita pretului solicitat pe metru patrat, apropiat de un nivel tranzactionabil in
urma discutiilor purtate telefonic cu proprietarii de terenuri de vanzare din aria analizata.

Localizare: comparabilele D si E se afla periferia municipiului Ploiesti astfel incat le-am corectat cu 10% negativ

Suprafata: Avand in vedere cea mai buna utilizare a terenului evaluat este aceea de teren intravilan curti constructii unde
suprafetele optime sunt cele pana in 2.500 mp, au fost corectate comprabilele mai putin comparabila B

Forma si topografia terenului: Comparabilele sunt superioare subiectului prin faptul ca au forme regulate si nu au diferente
de nivel, astfel incat au fost corectate negativ cu 5%

Calitatea solului: comparabilele B,C sunt inferioare subiectului, intrucat zona in care se afla acestea se preteaza mai greu
pentru utilizare Cc, fiind corectate pozitiv cu 5%.

5.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similar care au fost
vandute sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobilare, atunci
cand exista suficeinte informatii credibile privind tranzactiile sau ofertele recent credibile.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si
adecvata abordare ce poate fi aplicabila pentru estimarea valorii de piata.

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe
piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

In cadrul acestui raport a fost aplicata urmatoarea metoda de evaluare:

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de
piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste
proprietati cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce ofera un model
determinist pentru corectiile ce trebuie facute preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii,
care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor
imobiliare care au consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt :

- Drepturile de proprietate transmise - corectia se face pentru a reflecta diferentele
intre poprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria
pietei.

-  Conditiile de finantare - corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul
obtine din partea vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- Conditii de vanzare - corectiile pentru conditiile speciale reflecta motivatia
cumparatorului si a vanzatorului;

- Conditiile pietei — corectiile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

Raport evaluare COUNA MANESTI
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- Localizarea — ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

- Caracteristicile fizice — corectiile se refera la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta, conditia,
utilitatea functionala, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

- Caracteristicile economice - ajustarile se refera la atribute ale prorpietatii
imobiliare care afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului,
structura chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de
inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

- Utilizarea - evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea
existenta sau cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea
proprietatii evaluate;

- Componente non-imobiliare ale valorii - cuprind elemente de definire a
personalitatii cladirii, afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie parti
ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pret.

Corectiile se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca valoare absoluta.
Corectia procentuala este utilizata pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei si
diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a
ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si
informatiilor rezultate din identificarea a sase oferte relativ recente a unor proprietati
imobiliare asemanatoare cu proprietatea evaluata.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:

- cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

- calitative: analiza comparatiilor relative, interviuri personale.

Nu s-a utilizat aceasta abordare deoarece nu exista informatii suficiente
despre tranzactii cu proprietati similiare si nu s-au putut identifica sau vizualiza
comparabile preluate de pe site-uri de specialitate sau din alte surse din punct de

vedere fizic

5.3. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii prop.
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care evaluatorul le utilizeaza pentru a analiza
capacitatea prop, subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii prop. prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei prop. imobiliare care genereza venit la data
evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (prop. vacante sau ocupate de prop.).

In cazul abordarii prin capitalizarea venitului, valoarea de piata a proprietatilor
imobiliare este determinata pe baza capacitatii proprietatii de a genera venit. Abordarea prin
capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul anticiparii, conform caruia valoarea este creata
de beneficiile viitoare anticipate (fluxurile de venit).

Capitalizarea venitului ia in considerare informatiile asupra veniturilor si cheltuielilor
comparabile pentru a stabili venitul net (din exploatare) al proprietatii de evaluat.

Capitalizarea se face prin aplicarea unei singure rate (rata de capitalizare totala, rata
pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea unei rate de
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actualizare (care reflecta rentabilitatea investitiei) asupra unei serii de venituri previzionate
pentru o singura perioada.

Metoda de randament reprezinta una din cele trei mari categorii de abordari ale
evaluarii unei proprietatii imobiliare considerand proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri. Aceasta metoda se bazeaza pe avantajele detinerii proprietatii din punctul de vedere
al unui investitor care este interesat de veniturile rezultate din exploatarea imobilului si nu din
ocuparea efectiva a acestuia.

Proprietatea imobiliara care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitie,
proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit, element ce influenteaza valoarea

propietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

> determinarea marimii fluxului anual reproductibil (castigul disponibil prin
inchiriere)

» stabilirea ratei de capitalizare

Masurarea castigurilor se face sub forma randamentului asteptat sau a ratei de
fructificare.

Ratele de fructificare pot fi rate de capitalizare bazate pe castiguri si rate de actualizare
aferente.

Prin urmare in acest material s-a urmarit estimarea valorii proprietatii considerate,
utilizand metoda capitalizarii directe a veniturilor.

Formula pentru determinarea valorii este urmatoarea:

Valoarea propietatii = venit net din exploatare (VNE) / rata de capitalizare (c)

Elementele ce se determina pentru estimarea valorii prin aceasta metoda sunt:

VBP{venit brut potential anual) = Chiria/luna x 12

VBE = venit brut efectiv anual =VBP x grad de ocupare

VNE = venit net efectiv anual = VBE- Cheltuieli exploatare - impozite

c = rata de capitalizare a veniturilor nete
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditii de
utilizare maxima fara scaderea cheltuielilor operationale.
Indicatorul se considera la nivelul chiriei practicate in mod curent la data evaluarii pe piata
libera.
Venitul brut efectiv este venitul anticipat, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare
(venituri nerealizate, spatiu neocupat, neplata chiriei).
Venitul net din exploatare reprezinta venitul net anticipat rezultat dupa scaderea
cheltuielilor de exploatare.
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de piata si
stabilita printr-o comparatie directa a tranzactiilor comparabile pe piata.

Nu s-a aplicat aceasta metoda deoarece abordarea prin venit va fi aplicatd
pentru evaluarea proprietdtilor imobiliare inchiriate si pentru proprietdtile
imobiliare pentru care existad o piatd activd a inchirierilor. Prin piatd activd a
inchirierilor se intelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data
estimarii valorii impozabile, aceste comparabile fiind inexistente la data evaluarii
pentru bunuri imobile similare.

5.4. ABORDAREA PRIN COST

Raport evaluare
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Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicate asupra valorii prop.
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructive a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara
include:

- constructii noi sau constructii relativ nou construite;

- constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deperecierii acestora;

- constructii aflate in faza de proiect;

- constructii care fac parte din prorietatea imobiliara specializata;

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor imobiliare
sunt: metoda comparatiilor unitare, metoda consturilor segregate, metoda devizelor.

In cadrul acestui raport a fost aplicata metoda costului de nou.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii costului de inlocuire brut

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei;

3. Determinarea valorii ramase actuale — cost de inlocuire net - prin scaderea
deprecierii totale din valoarea de inlocuire

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui cladiri ce se evalueaza se
parcurg urmatoarele etape:

e inspectarea cladirii pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale
acestora

¢ cercetarea fiecarui obiect la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum
si stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente

e efectuarea incadrarii cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in cataloagele
intocmite de autor Corneliu Schiopu - Editura IROVAL Bucuresti, (actualizat august 2019 —
august 2020).

e eclaborarea  fazei de evaluare, determinarea  valorile Unitare de
inlocuire /reconstructie.

e calculul costului de inlocuire brut total prin multiplicarea valorilor unitare cu
suprafata desfasurata totala a cladirii

e aprecierea deprecierii totale , estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea
costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare datorita deprecierii.

Costul de inlocuire brut - reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente
de la data evaluarii, o cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.
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Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe

Estimarea deprecierii s-a efectuat conform standardelor de evaluare. Principalele
tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

= uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica
prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare
numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot
fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

= neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si
echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala
recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri,
deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari si neadecvare
functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus).

= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in
zona, urbanismul, finantarea etc

Deducand deprecierea totala din costul de inlocuire brut rezulta valoarea ramasa
actuala - cost de inlocuire net (CIN).

Nu s-a aplicat aceasta metoda deoarece abordarea prin cost se referd la teren cu
constructii.

Raport evaluare
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In analiza rezultatelor, evaluatorul a respectat urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o previziune
realista a comportamentelor fortelor ce fac piata);
- valoarea este subiectiva (piata este alcatuita din suma decizilor subiective a celor doua
parti implicate in tranzactie);
- orientarea pe piata (evaluarea trebuie sa reflecte piata).
- datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, avaluatorul neasumandu-si

responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora

Criteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata
si semnificativa, sunt: - adecvarea, prin care evaluatorul judeca cat de pertinenta este
fiecare metoda scopului si utilizarii evaluarii;

- precizia, prin care este masurata increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si
calculelor efectuate;

- cantitatea de informatii, care trebuie sa fie suficienta si pe baza carora se studiaza
adecvarea si precizia in estimarea valorii finale;

S-au obtinut urmaéatoarele valori:

[ Valoare Pret / mp
Ve . ,
aloare de piata terenuri evaluate Lei Euro Lei Euro
1 | Valoare de piata teren intravilan T'3 ,P219- 1.918 mp 82.992| 16.858| 43,27 | 879
Data evaluarii: 07.06.2021 1EURO= 4,923 LEI

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

- aceasta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare;

- raspunde scopului evaluérii, de determinare a valorii de piata pentru cea mai buna
utilizare a proprietatii;

- au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliard pentru apreciere
corecta si credibila a valorii .

Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinta o concluzie impartiala, experta
si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante.

Opinia exprimatd reprezintd perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil
pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport.

Evaluator autorizat
membru titular A.N.E.V.A.R.

dr.ec. Bucur lamandi Gheorghe T
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ANEXA NR.1 - PLANSA FOTO
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ANEXA NR.2 - LOCALIZARE Google Earth

" Google Earth Pro

Eisier Editati  Vizualizare  jnstrumente Addugati  Ajutor
tmanesti
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ANEXA NR.3 - COMPARABILE TEREN

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-iDeZ4eB.html#643fecdSed
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https:/,fwww.olx.rofd,’oferta/teren—intravilan-de-vanzare-in-zalhanaua-de-manesti-prahova-
IDeUHul.html#b90a560e5d:promoted
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CONTRACT PRIVIND CONSTITUIREA
UNUI DREPT DE SUPERFICI}:

I. PARTILE CONTRACTANTE
COMUNA MANESTI CIF2843817, prin CONSILIUL 1LOCAL cu sediul in com.
Manesti,sat Manesti,str. Principala, nr.134,CTF2843817, nr.telefon 0244/484304,
fax 0244/484470 nr.cont RO89TREZ5392130010530X %X deschis Ila Trezoreria
Boldesti Scaeni reprezentati prin Nitoi Constantin, avind functia de primar |
domiciliat in comuna Minesti ,nr. 190, judetul Prahova,

in calitate de proprietard a terenului in suprafatd de 1918,00 m.p.situat in
mtravilanul satului Ménesti,comuna Manesti, Judetul Prahova, in tarlaua 3,parcela
Cc 219, categoria de folosinta curti-constructii, avand nurair cadastral nou 20407

(numar cadastral vechi 565), fiind inscris in Cartea Funciard nr.20407 a localitatii
Manesti ( proveniti din conversia de pe hértie a C.F. nr.388)

si
...................................... cu sediul in eSS L CTF/CUL
Jnregistrat la Registrul Comertului.............................. ....,,Teprezentata
Prin..........c.ccc....... , avand functia de administrator / director domiciliat
... r....judetul............... ,

in calitate de beneficiara a dreptului de superficie uz si servitute,
am hotérat urmitoarele:

Prin prezentul contract Proprietara transfers SI vieeiiiiiens v, dobandeste un drept
de superficie uz si servitute asupra terenului in suprafa{s de 1918,00 m.p. situat in
intravilanul satului Manesti ,comuna Manesti,judetul Prahova, in tarlaua 3 | parcela
Ce 219, categoria de folosinta curti-constructii, avand nmmir cadastral nou 20407
(numadr cadastral vechi 565), fiind inscris in Cartea Funciari nr.20407 a localitatii
Manesti ( provenita din conversia de pe hartie a C.F. nr.388), in vederea realizirii
unor obiective de interes public , in schimbul platii unui pret ce se achiti in ron,
de.......... ron /m.p./an , ce reprezinti contravaloarez folosintei terenului, in
urmatoarele conditii :

Atribuirea se face pe toati perioada functionarii obiectivului, iar folosirea
dreptului de uz se va realiza in conditiile stabilite 13 contract, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

ART.1 — Obiectul conventiei

Obiectul prezentului contract 1l reprezinta constituires dreptului de superficie uz
si servitute de citre proprietai in favoarea superficiarei asupra terenului in
suprafati de 1918,00 m.p. situat in intravilanul satului ‘Manesti comuna Manesti,
judetul Prahova, in tarlaua 3 parcela Cc 219, categoria de folosintd curti-
constructii, avand numdr cadastral nou 20407 (numar cadastral vechi 565), fiind
inscris In Cartea Funciard nr.20407 a localitatii Manesti ( provenitd din conversia




de pe hartie a C.F. nr.388).

Terenul este in domeniul privat al comunei Manesti, agsa cum rezultd din Hotirarea
nr.18/30.05.2006 a Consiliului Local al comunei Manesti, judetul Prahova.

Superficiara va folosi terenul in vederea realizirii unor obiective de interes
public , construirii si / sau instalarii si exploatarii , a.amplasarii instalatiilor si
accesoriile necesare, a amplasarii si / sau construirii ciilor de acces, n locurile
decise In mod exclusiv de superficiara.

Superficiara poate utiliza liber suprafata si subsclul terenului , asa cum
considera necesar pentru activititile de construire, precum si cele necesare pentru a
asigura siguranta si protectia constructiilor , ciile de trecere si de acces necesare
pentru instalarea , verificarea , intretinerea ,construirea s1 depozitarea acestora.

Proprietara constituie prin prezentul, in folosul superficiarei un drept de
superficie, uz si servitute , constand din dreptul de folnsintd asupra terenului in
favoarea superficiarei si dreptul de a construi pe st /sub teren. Dreptul de
proprietate al superficiarei asupra constructiilor ce urmeazi a fi edificate pe teren
urmeazd a fi dobandit de superficiard pe masura edificarti acestora si urmeaza a fi
intabulate n cartea funciari la momentul finalizsrii constructiilor respective.

ART. 2 — Durata contractului

Partile convin ca , prezentul contract va intra in vigoare incepand de astizi
..... ,data autentificdrii prezentului contract si va fi valabil pe o perioadi de ()

anit.

Eu ,proprietara , prin reprezentantul meu, ma oblig ca, In cazul in care
doresc sa reziliez prezentul contract Tnainte de sfarsitul perioadei contractuale, si
achit superficiarei valoarea investitiei, precum si a Intregii afaceri, stabilite in urma
unui raport de evaluare.

ART. 3 — Chiria

In  considerarea drepturilor acordate................... ,prin  prezentul
contract,..................... va plati proprietarei o suma de ... ron / m.p. /an, care va fi
platitd astfel : in timp de ...... primii ...ani in rate egale in primul trimestru al

anului,respectiv ............ ron /an, conform fisei de calcul ce a fost intocmiti la
incheierea contractului de superficie.

Se va achita anual suma in ron pe fiecare m.p. , suma ce se achitd
pand la data de 31 martie a fiecirui an, iar pentru fiecie zi de intarziere se vor
achita penalitati in cuantum de 0,25 %/ zi .

A fost intomit raportul de evaluare nr.25/07.06.2021, de expert
evaluator Bucur Jamandi Gheorghe .

ART. 4 — Drepturile si obligatiile proprietarei

a) Proprietara declard si garanteazi pe superficiard ¢d este singura titulari a

dreptului de proprietate asupra terenului potrivit actelor menfionate mai sus.

Asupra terenului nu exista niciun fel de sarcini asa cum rezulti din extrasul de



carte funciard pentru autentificare nr.82598/11.08.2015 :zliberat de ANCPI-OCPI
PRAHOVA - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiiiara Ploiesti, fiind notat
contractul de superficie nr. 4139/13.08.2015 incheiat intre Comuna Manesti, in
calitate de proprietar si S. C TERAGAS & OIL SRL in calitate de superficiar,
contract ce a fost reziliat prin sentinta_civili nr.1522/22.02.2021,urménd ca
radierea acestuia si se faci ulterior semnirii prezentului contract.

b) Proprietara se obligd ferm si irevocabil si garanteze superficiarei linistitd
folosinta a terenului pe toatd durata contractului, impotriva oricarei tulburari de orice
naturd din partea tertilor.

¢) Proprietara se obligd si garanteaza pe superficiard cd , in cazul in care din orice
motive si / sau cauze , de orice naturd, constructiile proprietate a superficiarei
existente pe teren , vor fi distruse sau vor dispdrea , sa permita superficiarei ca , pe
chetuiala proprie , sa construiasca noi constructii, de acelasi fel si / sau similar cu cele
anterioare.

d) Proprietara declard si garanteazi pe superficiard c# terenul nu face obiectul
niciunei creante si / sau proceduri juridice de nicio naturd, nu a fost scos din circuitul
civil prin vreun act normativ de trecere in proprietate publici rimanand in continuu in
stdpanirea sa, ci terenul pe care se constituie dreptul de superficie uz si servitute se
afld in Intregime in proprietatea sa, nefiind instrainat sub nicio forma altei persoane,
nu s-a incheiat vreo promisiune de vanzare fatd de alte persoane , nu formeazi
obiectul vreunui litigiu aflat pe rolul unei instante judecatoresti, nu este ipotecat sau
grevat confiscat , fiind liber de orice sarcini sau servitufi. nu este sechestrat si nici
urmarit, o garanteazi pe superficiara contra oricirei evictiuini s-ar ivi in legiturd cu
terenul conform art.1695 Cod Civil, precum si de viciile ascunse si aparente ale
terenului conform art.1707 si 1709 Cod Civil.

e) Proprietara declard ci , are capacitatea juridicz de a incheia si executa
prezentul contract.

ART. 5 -Drepturile si obligatiile superficiarei

a) In cazul in care va instriina constructiile pe care le detine in proprietate si
situate pe terenul asupra ciruia se constituie dreptul de superficie uz si servitute, prin
prezentul contract , superficiara va putea transmite drentul de superficie uz si
servitute odata cu constructiile.

b) Superficiara se obligd si efectueze orice activitafe necesars , In vederea
repardrii oricdror daune cauzate terenului din vina sa.

¢) Superficiara se obligi si garanteazi proprietara ¢t nu va instriina terenul
asupra cdruia este constituit dreptul de superficie, uz s1 servitute, in baza prezentului
contract.

d) Superficiara va suporta toate taxele si / sau impozitele datorate statului,
aferente atét constructiilor de pe teren , cét si terenului.

¢) Superficiara are dreptul de a construi si exploata: nestingherit constructiile,
inclusiv dreptul de a solicita si de a dobandi autoriza’,[izg: de construire relevanti |



precum si orice alta autorizatie, permis sau licents legatd direct sau indirect de aceste
constructii.

f) Superficiara va detine tot timpul dreptul de proprietatz asupra constructiilor .

ART. 6 — Incetarea dreptului de superficie . uz si servitute

Dreptul de superficie uz si servitute, se stinge prin consolidare , daca terenul si
constructiile devin proprietatea aceleiasi persoane.

ART. 7 — Dispozitii finale

Orice completare / modificare a prezentului contract se va face prin acte
aditionale , semnate de parti sau de imputernicitii acestora.

Noi , partile , declaram ca, inainte de semnarea prezentului inscris , acesta ne-a
fost citit in Intregime , i-am inteles continutul si consecintele juridice si cele cuprinse
in act reprezintd vointa noastra. :
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