ROMANIA
JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE nr. 12017
privind aprobarea concesionarii prin licitaie publicé a unei suprafete de teren
apartinand domeniului public al Judetului Vaslui

avand in vedere:

- expunerea de motive a presedintelui Consiliului Judetean Vaslui;

- referatul Directiei Tehnice nr.2036/22.02.2017;

- Hotararea Consiliului Judetean Vaslui nr. 50/22.05.2012 privind transmiterea unui
teren in suprafatd de 10,35 ha livada, proprietate publica a judetului Vaslui, din
administrarea Muzeului judetean “Stefan cel Mare” Vaslui, in administrarea Consiliului
judetean Vaslui;

- Raportul de Evaluare nr. 67/2016, intocmit de S.C. EVALGRUP S.R.L. Husi,
inregistrat la Consiliul Judetean Vaslui sub nr. 6896/03.06.2016;

in conformitate cu prevederile:

- Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotararii de Guvern nr.168/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Ordonantei de urgentd a Guvernului nr.54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publica;

- art. 91 alin.(4), lit.a) si art.123 alin.(1) si alin.(2) din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publicd locala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art.871-873 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile
st completarile ulterioare;

in temeiul dispozigiilor art. 97 alin.(1) din Legea nr. 215/2001 privind administratia

publicd locala, republicatad, cu modificérile si completarile ulterioare;

Consiliul Judetean Vaslui
HOTARASTE:

Artl. — (1) Se insuseste Raportul de Evaluare nr. 67/2016, intocmit de S.C.
EVALGRUP S.R.L. Husi, inregistrat la Consiliul Judetean Vaslui sub nr. 6896/03.06.2016,
conform anexei nr.1.

(2) Se aproba Studiul de oportunitate, prezentat in anexa nr. 2, intocmit in
vederea inifierii procedurii de concesionare prin licitatie publicd a unei suprafete de teren
apartinand domeniului public al Judetului Vaslui, identificata conform anexei nr. 3.

Art.2. — (1) Se aproba concesionarea prin licitatie publicd a bunului imobil identificat
in anexa nr. 3.

(2) Durata concesiunii este de 30 ani si poate fi prelungitd pentru o perioadi egali
cu cel mult jumatate din durata sa initiala, prin acordul de vointa al partilor.



Art.3. — Se aprobd documentatia de atribuire pentru concesionarea terenului
identificat in anexa nr. 3, conform anexelor nr. 4 — 10.

Art.4. - (1) Nivelul minim al redeventei, care reprezinta si pretul de pornire al licitatiei
publice, este de 24.323 lei/an.

(2) Redeventa obtinutd prin concesionarea terenului prevazut la art.l se face
venit la bugetul local al Judetului Vaslui.

Art.5. — (1) Pentru evaluarea ofertelor in vederea concesiondrii terenului prevazut la
art.] se va constitui o comisie formatd din 5 membri, care va fi numitd prin dispozitia
presedintelui Consiliului Judetean Vaslui cu respectarea prevederilor legale.

(2) In situatia formularii de contestatii, acestea vor fi analizate de o comisie
formata din 3 membri, care va fi numita prin dispozitia presedintelui consiliului judetean.

Art.6. — (1) Se aproba Contractul-cadru de concesiune conform anexei nr.11.

(2) Se mandateaza presedintele Consiliului Judetean Vaslui sd semneze
contractul de concesiune in forma prevazutd la alin.(1).

Art.7. — Anexele nr. 1 - 11 fac parte integranta din prezentul act administrativ.

Art.8. — Prezenta hotdrare se comunica Institutiei Prefectului — judetul Vaslui, precum
si presedintelui consiliului judetean, Directiilor Tehnicd si Economicé din cadul aparatului
de specialitate al consiliului judetean in vederea aducerii la indeplinire.

Vaslui, martie 2017

PRESEDINTE,
Dumitru Buzatu

Avizat pentru ‘Zgalitate
Secretarul judeghlul Vasfui

. DIRECTIA TEHNICA

Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,

corectitudinea si legalitatea intocmirii acestui inscris oficial,
Director executiv,

Mariana Vieru

up
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S.C. EVALGRUP SRLH%S_

Membru corporativ ANEVAR nr. 0281/2016

GRUP

VALOAREA (RILNDE ESTE EX

mun. Hugi, Calea Basarabiei, nr. 1084, ‘jud Vaslui, CP 735100, tel/fax: 0335 - 424268, mobil: 0744 - 606281,
e-mail: dragos_evalgrup@yahoo.com

e
client/beneficiar - CONSILIUL JUDETEAN VASLUI
mun. Vaslui, str. Stefan cel Mare, nr. 79, CP 730168, jud. Vaslui.
CUI: 3394171

Datele, informatiile si continutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise sau redactate in presa sau alte publicatii,
fara acordul scris si prealabil al societitii de evaluare S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husl.

Drept de autor © mai 2016 S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi. Toate drepturile rezervate.
Prezentul Raport de Evaluare contine 31 de file, inclusiv anexe.
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S.C. VALGRUP S.R.L. HUSI - membru corporativ ANEVAR

TR A3{29Y mun. Husi, Calea Basarabiei, nr. 108A, jud Vaslui, tel/fax: 0335 - 424268, mobil: 0744 - 606281
E-mail: dragos_evalgrup@yahoo.com

S.C. EVALGRUP S.R.L.
Nr. 67/26.05.2016; Cod: EP!
Husi, jud. Vaslui

CATRE,
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI

L a cererea dumneavoastrd conform Adresa nr. 5865/12.05.2016 si Contract de servicii
evaluare nr. 6285/23.05.2016, expertul evaluator ing. Dragos DOROFTE din cadrul S.C.
EVALGRUP S.R.L., intocmeste un Raport de Evaluare a proprietitilor imobiliare — Livadi pomi
fructiferi, situatii in intravilan sat Emil Racoviti, com. Dinesti, jud. Vaslui, proprietatea Judetul
Vaslui in calitate de propritar, prin administrator Muzeul Judetean ,,Stefan cel Mare” - Vaslui,
pentru evaluare pentru transferul dreptului de proprietate si vi transmitem urmitoarele:
= prezenta scrisoare insofeste un Raport de Evaluare explicativ;
#  inspectia proprietafii s-a ficut in data de 23.05.2016, iar toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate
de evaluator;
= data efectivi a evaluirii (raportarea valorii) este 26.05.2016;
»  raportul de evaluare a fost elaborat si redactat la data de 31.05.2016, intr-o perioadd de timp rezonabild, astfel
incit si nu permiti ca informatia si-si piarda valabilitatea;
afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale si corecte;
analizele, opiniile si concluziile din acest raport sunt limitative numai la ipotezele si conditiile limitative;
evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectivii in evaluarea ce face obiectul acestui raport;
valoarea serviciului prestat nu are legatura cu valoarea evaluirii;
raportul de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, maxime sau minime, solicitare
venitii din partea clientului sau beneficiarului;
= nefinalizarea tranzactiei intre client si vanzitori, exonereazi firma de evaluare si pe evaluatorul angajat in
lucrare, de orice riaspundere fata de client;
+ analizele, opiniile si concluziile exprimate an fost realizate in conformitate cu cerinfele si recomandirile
Standardelor de evaluare ANEVAR-2015, mentionate ca surse de informare;
= tipul de valoare estimati este ,valoarea de piafa”;
¢ dreptul de proprietate evaluat asupra proprietitii este ,,drept deplin”, valabil si tranzactionabil, fira sarcini;
= toate valorile calculate si estimate, nu i-au in considerare costurile de vinzare sau de cumpdrare i nici includerea
unui/unei impozit/taxe asociat(e) — sumele rezultate in urma evaluiirii .... nu contin TVA, intrucit nu reprezinti

contravaloarea unor operatiuni impozabile (adresd Ministerul Finantelor Publice nr. 52028/11.07.2007 si Buletin
Informativ nr. 1 (60)/2008 ANEVAR editat de IROVAL).

@ ' B E:d o

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia expertului
evaluator, la data de 26.05.2016, valoarea estimatii a proprietitii imobiliare - LIVADA
POMI FRUCTIFERI, proprietatea JUDET VASLUI, este de:

VALOARE DE PIATA RECOMANDATA: LEI - 729.676; €-161.938,

- abordarea prin cost — metoda devizului -

Data: 26.05.2016
Expert evaluator: EPL, EBM - ing, Dragos DOROFTE

DRAGOS
Legitimaia Nr. 12208
W& Vabbii2016
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L.1. SINTEZA RAPORTULUI:

Valoarea este raportata in lei - ron in conditiile unei plai integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd sume in
valuts, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 26.05.2016, respectiv 1€ = 4,5059 lei; 15 = 4,0291 lei.
Valorile obtinute nu tin cont de TVA, intrucit nu reprezinti contravaloarea unor operatiuni impezabile (vinzare —

cumpirare interveniti intre persoane fizice - juridice).
Datele, informatiile si valorile obtinute prin abordirile in evaluare in procesul de analizi, l-au condus pe evaluator la

urmiitoarele concluzii:

Valoare recomandati a proprnetﬁtn PLANTATIE POMICOLA
'VALOARE DE PIATA: i Caa
Livada pomi fructiferi - 102. 298m 7.13 lei/m? 1.58 €m?
sat Emil Racovitd, com. Dnesti Nr. cad. 70453 ’ ’
'"TOTAL PROPRIETATE 102.298m* 729.676 lei ron 161.938 €

/ ' in recomandarea valorii proprietitii mentionate in tabelul de mai sus, s-a optat pentru valoarea determinati
/" @5 prin abordarea prin cost — metoda devizului, in detrimentul celorlalte abordiri, pentru care nu se regiisesc date
' pe piati, valoarea obtinuti prin cost, reprezentind in opinia evaluatorului, valoarea de piati, valoare care a avut
la baza o cantitate si calitate de informatii mai mare, respectiv mai siguri din piati.

PRECIZAR!:
e Principiul prudentei il face pe evaluator sa aleaga valoarea care are cele mai multe informatii din piati, dintre cele dous abordiri

folosite i anume — abordarea prin cost - metoda devizului.

» Alegerea valorii proprietiii dati de abordarea prin cost, are la bazi cerinta proprietarului, {inind cont de scopul final urmdrit de
acesta §i anume evaluarea pentru transferul proprietdtii (a dreptului de proprietate), necesar pentru o viifoare posibild
concesionare (dreptul de exploatare a bunului, sau anumite servicii publice sau anumite bunuri ale statului, in schimbul unor
beneficii), in scopul stabilirii unei redevenfe pentru o duratd determinatd, cu respectarea conditiilor previzute de lege si a

contractului de concesiune.

Data: 26.05.2016

Expert evaluator: EPL, EBM -~ ing. Dragos DOROFTE
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CENTRALIZATOR CONCLUZII — Pl. pomicold, Emil Racovita, com. énesti, j

‘ C.J. VASLUI Proprietar JUD. VASLUI
Beneficiar/Utilizator C.J. VASLUI
Evaluatorul proprietitii S.C. EVALGRUP S.R.L. —0281/2016 ‘
Data evaludirii 26.05.2016 | Curs schimb lew/€ 4,5059
Proprietatea evaluati Livadi pomi fructiferi
1. }'Prop. Imobiliari Teren intravilan L. St, Ae, Ad m») | Au (m?)
Plantatie ciresi, vigini, meri, peri, 102.298
pruni, gutui. 88.000-cfectiv
2. } 1dentificare (adresii, | Conform Raport de Evaluare nr. Conform doc., Extras CF pt.
doc. proprietate) 67/26.05.2016 Informare (vezi Anexe)
Adresa { intravilan sat Emil Racovita, com. intravilan sat Emil Racovita,
Dinesti, jud. VS; com. Dénesti, jud. VS;
CF /Nr. cad. { 70453 / 70453 70453 /70453 T74, P1/1
3. | Tip localitate sat component comund
4. | Drum acces DJ Secundar Servitute Acces
cu acces DN 24 pe
relatia Vaslui-lasi;
DJ 247 Drum sat ) DNtl 5D pe rela;,ia
Vaslui-Baciu
5. | Utilitati edilitare Pe proprietate | La gard <500 m > 500 m
en. electrica | - Da - -
apa | - Da - - Put forat
telefonie § - Da - -
alte | - - - -
6. | Descrierea zonei de | Rurald Comerciali Industriali Agricold
amplasare-tip zona | Da - - Da
zona de amplasare | Central Median Periferic St. turistice
Da Da - - Intravilan
ambient L.“P?m’ Trafic auto in dezvoltare | Vecin. riu famate
civilizat
Da Mic - -
I 7. | Utilizare prop. Nu sunt in Provenite
Conform exploatare din dezm. Teren<150 m*
destinatiei ” necorespun- | Desch.<12.m
(fira val. ec.) <
zitoare
P1. pomicola - - -
8. | Stare tehnica Elemente . ._
constructie constructive Regim H An PIF Stare actuala
Pl. pomicold - 2010-2011 Maturitate prod. Intrare pe rod
9. | Stare proprietate Locuit Inchiriat in constr. Finisaje
Intretinere
teren.
Tratamente fito- | ~ ) )
sanitare.
10. | Alte dotéri si amen. | -
11. } Vizionare prop. S.C. Evalgrup S.R.L.- ing. Dragos DOROFTE /23.05.2016, H11%°
12. | Abordiri / metode Nr. 2
Piata - -
Cost Da Deviz
Venit Da DCF
13. | Concluzii Valoarea recomandati: Valoare care a avut la bazii o cantitate si calitate de
Abordarea prin cost: informatii mai mare, respectiv mai sigura din piati.
RON €
729.676 161.938
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IL.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTA ACESTUIA:

- Prezentirile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostine ale evaluatorului;

- Analizele si concluziile sunt limitative numai la ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in raport;

« Evaluatorul nu a avut si nu are niciun interes pentru proprietatea evaluatd, de asemeni nu are conflicte de interese cu
clientul/beneficiarul raportului; ‘

= Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului (de exemplu valoarea raportatd);

- Raportul de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei anumite valori maxime sau minime sohc1tare venitd din
partea beneficiarului; ‘ S

- Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de evaluare }
ANEVAR, ed. 2015; ;

- Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald — | coptimera . 12206

Certificat EPI nr. 1351/2004 si Certificat EBM nr.271/2004; ‘
= Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietitii; ; DOROFTE DRAGOS
- Nicio persoani cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat | i

asistentd profesionald in elaborarea raportului;

- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in |
conformitate cu cerintele Standardelor de evaluare ANEVAR, ed. 2015
mentionate ca surse de informare. ‘
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, specializéri EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE Semndtura:
Legitimatie nr. 12206/2016

I1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI:

Evaluarea, finalizatd in prezentul Raport de Evaluare, este utilizatd exclusiv pentru estimarea valorii de pia{i a proprietitii
imobiliare mai sus mentionats, valoare necesara clientului pentru o informare in cazul unei posibile viitoare concesiondri, intr-un
cadru mediatizat si dirijat.

Clientul concluziilor Raportului de Evaluare este C. J. Vaslui (proprietar).

Utilizatorul concluziilor Raportului de Evaluare este Judetul Vaslui prin C.l. Vaslui
vanzare (achlzme) in arealul studiat.

Oricare altd utilizare a concluziilor prezentului raport, sau date eronate puse la dispozitia evaluatorului despre proprietate,
exonereazi evaluatorul de orice responsabilitate.

I1.3. SCOPUL EVALUARII:

Scopul unei evaludri se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului in legaturd cu valoarea delimitatid a unui drept de
proprietate imobiliara.

Destinafia (utilizarea desemnatd) unei evaludri este maniera in care clientul foloseste aceasti informatie. Concluzia evaluarii
este comunicati intr-un mod care depinde de scopul evaluirii, dar valoarea estimati nu este corectati pentru a se plia in functie de
utilizarea evaludrii.

Conform cerintelor clientului, scopul evaludrii este evaluare pentru transferul proprietétii(a dreptului de proprictate).
in acest caz, scopul evaluirii este:

© s ajute potentialii cumpdratori la luarea deciziilor de a oferi preturi de cumpérare;
© sd ajute potentialii vAnzatori in stabilirea unor prefuri de vinzare acceptabile;
O sd stabifeasca o bazi pentru schimbul de proprietiti imobiliare, etc.

Baza de evaluare este datd de fipul de valoare. Scopul evaluarii defineste tipul de valoare. Tipul de valoare adecvatd conform

scopului evaluirii este ,valoarea de plafa”.




IL.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT.
DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE:

Proprietatea imobiliara subiect, este reprezentatd de: 3
e PROPRIETATE IMOBILIARA formati din PLANTATIE POMICOLA avéind suport TEREN INTRAVILAN L, cu St =
102.298 m’, teren construit (plantat), nr. cad. 70453, CF nr. 70453-UAT Danegti, situat in intravilan sat Emil Racovifa, punct
local ,,Lungul Vantului®, T74, P1/1, com. Danesti, jud. Vaslui.
e Proprietatea imobiliard expusa mai sus, se afla in proprictatea Judet Vaslui conform:
» EXTRAS DE CF Nr. 28707/26.05.2015 — OCPI Vaslui;
« INCHEIEREA Nr. 20147/27.05.2013* — OCPI Vaslui;
= ACT DE DEZMEMBRARE Nr. 1009/17.05.2013 * — Birou notar public Toniti M.;
*  ACT DE DEZMEMBRARE Nr. 578/28.03.2013 * — Birou notar public Ioniti M.;
®= H.G. Nr. 1361/2001 + ANEXA Nr. 1 ;
DECIZIA Nr. 338/18.08.1980";
« INCHEIEREA Nr. 28707/26.05.2015 * — OCPI Vaslui;
*  ADEVERINTA Nr. 1357/09.05.2015 * — priméria Danesti;
¢ AUTORIZATIE Nr. 027/29.11.2010 — Ministerul Agriculturii;
«  FISA MIJLOCULUI FIX — TEREN - C.J. Vaslui;
= FISA MIJULOCULUI FIX — PLANTATIE POM1 FRUCTIFERI — C.J. Vaslui;
s LISTA CUPRINZTND CANTITATILE DE LUCRARI-FORMULARUL C5 — C.J. Vaslui;
s DOCUMENTATIE CADASTRALA nr. 70453, inregistrats la OCPI Vaslui la data 28.05.2015 (vezi Anexe).
* - acte ce nu se prezintd evaluatorului.

£

Deci, la data evaludrii, proprietarul detine dreptul de proprietate deplin pentru terenul intravilan cu plantatia aferentd, cu
numdrul cadastral 70453, acesta nefiind grevat de sarcini, conform celor declarate de client/proprietar si a actelor de proprietate
existente.

Dreptul de proprietate deplin se evalueaza in prezentul Raport de Evaluare.

Dreptul asupra proprietitii imobiliare - STANDARDE DE EVALUARE ANEVAR - SEV 230

Proprietatea imobiliara ocupati de proprietar

O proprietate imobiliard ocupati de proprietar, evaluati pentru scopuri de creditare, va fi evaluati in mod normal pe ipoteza ci
proprietatea imobiliars este transferatd ca fiind negrevatd de sarcini de citre proprietarul ocupant, adici cumpiritorul are dreptul
absolut de folosinta si dispozitie, precum si de posesie. Aceasta nu exclude luarea in considerare a proprietarului existent ca fiind
participant pe piatd, dar necesité sa fie exclus din evaluare orice avantaj special atribuibil ocuparii de citre proprietar, avantaj care
poate fi reflectat n evaluarea proprietatii.

» Dreptul de proprietate este drept deplin, valabil i tranzactionabil, fird sarcini.

IL5. TIPUL VALORIL DATA EVALUARIL, MONEDA VALORII DEFINITE, MODALITATI DE
PLATA. ‘

= Tipul de valoare estimatéi pentru proprictatea in cauzi este ,valoarea de piafa”, care conform Standardelor de
evaluare ANEVAR, editia 2015 (cu aplicabilitate 07.2015), are urmitoarea definitie:
Valoarea de piatd (Market Value) — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat() la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vanzitor hotirt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care partile au actionat ficcare in cunostinid de cauza, prudent si-fard constringere.

“* Riscul evaludrii
Avand in vedere criza economico - financiard pe care o traversim si volatilitatea pietei imobiliare, evaluarea a tinut cont de
Riscuri in cregtere:
# Riscuri de piata:
- Frecventa in scédere a tranzactiilor;
- Instabilitatea proprietitilor evaluate;
- Caracteristica de piat# inactiva (putin activd) la tot mai multe segmente;
- Ofertele de piaja (presd, INTERNET, agentii imobiliare, etc.), sunt tot mai indepirtate de prejurile de tranzacgionare;
- Majorarea dobénzilor la credite (risc de rata dobénzii).
@ Riscuri de sistem:
- Frénarea creditelor in sistemul bancar, cu efecte directe asupra cumpiritorilor si dezvoltatorilor;
- Solicitarea de citre banci a unei valori estimate unice in conditiile volatilititii crescute a preturilor pe toate segmentele;
- Grile notariale depagite.
% Riscuri in crestere:
- Modificarea semnificativa a ratei fir3 risc;
- Relativitatea demersului de estimare a ratei de actualizare, element de influenta majord in Abordarea pe baza de venituri;
- Volatilitatea preturilor activelor firmelor si a marfurilor/materiilor prime cu care opereazi;
- Incertitudini privind bugetele de venituri si cheltuieli/privind rata de crestere g.
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w  Alte riscuri:
- Riscul de model de evaluare inadecvat;
- Cregterea gradului de dificultate a evaluérilor;
- Falimentul unor clienti/incapacitate de platd a unor clienti;
- Intarzieri la plata facturilor, etc.

<+ Inspectia proprietatii si toate investigatiile §i analizele necesare au fost facute de cétre evaluator, in baza actelor puse la
dispozitie de beneficiar.

%+ Inspectia proprietatii s-a facut in data de 23.05.2016, iar estimarea valorii s-a facut in data de 26.05.2016.

< Raportul de Evaluare a fost elaborat si redactat la data de 31.05.2016, intr-un timp relativ scurt pentru ca informatia si nu-
si piarda valabilitatea.

*» Valoarea este raportatd in lei —~ RON in conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au ia bazd sume in
valuta, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 26.05.2016, respectiv 1€ = 4,5059 lei; 1$ = 4,0291 lei.

IL6. DOCUMENTAREA NECESARA. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE.

= Documentarea necesard intocmirii raportului de evaluare, are drept scop:
- colectarea actelor de proprietate a proprietatii subiect;

- inspectia proprietatii §i compararea celor observate cu datele din acte;

- observarea vecindtatilor, analiza zonei/arealului;

- inspectia/analiza comparabilelor, etc.

= Natura si sursa informatiilor utilizate:
, - standardele de evaluare Anevar, ed. 2015;

. - date din arhiva personald a evaluatorului;
- date din documentele de proprietate;
- informatii proprietar/vecini;
- informatii proprietari comparabile;
- tranzactii din arealul analizat sau zone echivalente;
- informatii gefi de agentii imobiliare, colegi experti evaluatori, lichidatori, executori judecatoresti, vinzitori/cumparitori, etc.;
- informatii din primiria com. Danesti (urbanism, taxe locale);
- informatii mass media, internet, etc.
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IL7. IPOTEZE $ITPOTEZE SPECIALE.

= Ipoteze — principalele ipoteze de care s-a tinut cont n elaborarea prezentului raport sunt urmatoarele:

>
>

VVVVY
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dreptul de proprietate este considerat valabil, in baza actelor puse la dispozitie de proprietar;

aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de client/beneficiar, acestea fiind
prezentate

fird a se intreprinde verificiri sau investigafii suplimentare;

evaluatorul nu are cunostinia de eventuale litigii legate de dreptul de proprietate supus evaludrii;

proprietatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini, ipoteci, gajuri sau datorii, deoarece nu s-a specificat altfel;

se presupune o exploatare responsabild si o administrare competenti a proprietitii;

se considera ca informatiile si documentele furnizate de proprietar sunt autentice si corecte;

se presupune ci proprietatea evaluatd este in deplind concordantd cu reglementirile in vigoare privind mediul
inconjurator, in afara cazurilor luate in considerare in raport; de asemenea, proprictatea este conformd cu toate
reglementirile §i restrictiile urbanistice §i are toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate
de autoritati;

se presupune ci nu existd niciun fel de contaminatii ale solului i costul activititilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea;

suprafefele luate in calcul corespund schitelor puse la dispozitie de proprietar si documentelor furnizate evaluatorului;
se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului, ce ar avea ca efect o valoare mai
mica sau mai mare. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii, iar obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare cad in sarcina clientului;

informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acord3 garantii pentru acuratete;

se considerd ci utilizarea terenului in cauzi corespunde cu granitele descrise si nu existi alte servitufi in afara celor
descrise in raport;

previziunile, proiectiile sau estimérile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii
si ofertei anticipate pe termen scurt §i pe o economie stabild in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbdrii conditiilor viitoare.

» Ipoteze speciale — acest raport de evaluare a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze speciale:

destinatia §i scopul prezentului Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permisid numai clientului
si beneficiarului;

potrivit scopului acestei evaluiri, evaluatorul nu poate fi solicitat sd depuna maérturie in instantd, decat daca s-au ficut
aranjamente anterioare datei Raportului de Evaluare;

previziunile sau estimdrile continute in prezentu! raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii cererii si
ofertei anticipati pe termen scurt, acestea putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare ale pietei si de o
economie instabili;

beneficiarul raportului declara ca extrasul CF mai vechi este valabil si la data prezentului raport si reflecti realitatea in
ceea ce priveste dreptul de proprietate asupra proprietatii analizate si evaluate;

la cerinta proprietarului, evaluarea proprietatii se face in ipoteza ca plantatia pomicoli a ajuns la maturitate, aceasta
fiind pe rod.

IL8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE.

v

v
v

v

Destinatia §i scopul prezentului Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permis3 numai clientului
si beneficiarului;

Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia, nu di dreptul de a-1 face public;

Datele, informatiile si continutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau
in totalitate si nu vor putea fi transmise sau redactate in presi sau alte publicatii, fird acordul scris si prealabil al
societdtii de evaluare S.C. EVALGRUP S.R.L. — Husi;

Drept de autor © mai 2016 S.C. EVALGRUP S.R.L. - Hugsi. Toate drepturile rezervate.

IL9. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE ANEVAR

S.C. EVALGRUP S.R.L. respecti cerintele referitoare la:

modul de intocmire a rapoartelor conform standardelor ANEVAR, in vigoare;
modul de functionare a societitii conform Ordonanta nr. 24/2011;
regulamentele de ordine interioari;

pregdtirea continud a personalului implicat in evaluare;

asigurarea profesionali, etc;



I11.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, SAT, VECINATATI SI LOCALIZARE.

%+ Zona in care este localizatd aceastd proprietate imobiliard, este o zona preponderent rurald.
Conform PUG gi PUZ proprietatea se afla in intravilanul satului Emil Racovit3,
com. Danesti, jud. Vaslui.

Zona se remarci prin:

e localizare foarte buna in zona median centrali a localitatii;

o tendintd favorabild de dezvoltare a activitétilor agricole;

e activitate mica in privinta constructiilor;

s procent mic de teren liber;
nivel relativ scizut al impozitelor pe proprietati;
o rata inaltd a utilizirii fortei de muncé si nivel scizut al salariilor;
» in zona com. Danesti, rata gomajului este mare, peste media pe {ara;
®
®

transport public (microbuze);

parcare pe amplasamentele existente;

trafic auto mic;

o trafic pietonal mediu;

o distantd mica fatd de mun. Vaslui — 32km;

o distantd mica fata de transportul feroviar — 32km;
o distantd mare fatd de Vama Albita, cca. 98km.

‘ *+ Prezentare comuna Déanesti:
Suprafata: 5793,33 ha
Imtravilan: 103,0 ha
Extravilan: 5690,33 ha
Populatie: 2205
Gospodarii: 892
Nr. locuinte; 1134
Nr. gradinite: 4
Nr. scoli: 5
Numele localitatilor aflate in administratie:
Diénesti, Emil Racovitd, Bereasa, Tatarani, Botoaia, Rigcani.
Asezarea geografica:
Localitatea se afld situatii in partea de nord a judetului Vasiui.
Vecini: N - Técuta, E - Codiesti, S - Vileni - Zipodeni, V — Rebricea.
Activitati specifice zonei:
Agriculturd
Cresterea animalelor
Pomiculturd
Apiculturd
Fabrica de rachiuri naturale
. Activitati economice principale:
Agriculturd
Zootehnie
Conform recensdméntului efectuat in 2011, populajia comunei Danesti se ridici la 2.205 locuitori, in scadere fatd de
recensdmantul anterior din 2002, cind se inregistraserd 2.431 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (95,83%). Pentru
4,08% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt
ortodocsi (95,78%). Pentru 4,08% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionala.

I1L.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE.

& Proprietatea imobiliard de tip agricol, este formatd din Teren intravilan L, construit - plantat, in proprietate, in folosinta,
inscrisé in CF nr. 70453 - UAT Dénesti §i are doc. cad. nr. 70453 inregistrati la OCPI Vaslui in 28.05.2015.

Imobil intabulat drept de proprietate dobéandit prin lege, cota actuala 1/1, intabulat drept de administrare.

Proprietar Judeful Vastui prin C.J. Vaslui, cu drept de administrare Muzeul Judejean »Stefan cel Mare™-Vaslui.

Dreptul de proprietate este drept deplin, valabil si tranzactionabil, fird sarcini.
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IIL3. DESCRIEREA TERENULUL

» Terenul suport al plantatiei pomicole analizate §i evaluate se afla in intravilanul satului Emil Racovitd, din cadrul com.
Dinesti, jud. Vaslui, in partea de nord a comunei, cu categoria de folosinia L. (livezi). ) ]
Proprietatea imobiliara anaiizatd si evaiuatd prezintd Documentatie Cadastrald — Plan de amplasament i delimitare a corpului

de proprietate.

» Proprietatea imobiliari PLANTATIE POMICOLA are vecinatitile specificate in Plan de amplasament si delimitare a

bunului imobil.

TFig. 7. ~ Regionarea geomorfologicd (dupd Harla geomorfologicd a R.S.R.
sidupiI. Gugiuman).
1. Podisu! Central Moldovenese (partca sudicd); II, Colinele Tutovei
(partea estied); I, Dealrile Fileiului, VI, eimpii deluroase ;
a I i Husi: b, D ¥lan — Sirate

Judetul
Vaslul

scana
imACTOtILOR
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» Terenul intravilan analizat si evaluat, este situat in aga zisa regiune
geomorfologicd Podisul Central Moldovenesc, care ocupd partea de nord
a judetului Vaslui. Pe teritoriul jud. Vaslui intrd partea cea mai putin
caracteristica a acestei subunitati i anume sectorul de sud si sud-est.

Spre sud-vest, limita Podisului Central Moldovenesc este formatd de
cuesta Racovei, iar spre sud-est aceastd limita este datid de cuesta de pe
stinga Lohanului inferior, continuati cu aceea de pe dreapta pariului
Driaslavat - Husi.

Altitudinea reliefului are valori maxime spre izvoarele paraului Racova
(463m), 1n dealul Cuculia situat la nord-vest de satul Girceni. Spre partea
de est, Inaltimile reliefului variazi intre 421m in dealul Cetituii de la
nord-est de satul Chircesti 5i 384m in dealul Draxeni, situat la est de satul
cu acelasi nume.

Peste tot relieful are aspect de dealuri inalte, cu plaiuri usor ondulate la
partea lor superioard, care uneori au pand la 3-4 km lungime si 1-2 km
iatime. Relieful cel mai coborit se afld in lunca Birladului.

Energia maxima a reliefului (addncimea vdilor) depiseste 200 m si se
intalneste mai ales in zona cursului mijlociu al vailor Buda, Racova,
Vaslui §i Crasna. Cu mici exceptii, toate celelaltc dealuri intrd in
categoria formelor sculpturale de relief.

Solul terenurilor din arealul analizat au clasa de fertilitate III - V, fiind
ocupate in principal de terenuri agricole cultura mare (cereale) si pajisti
silvostepice, ce sunt reprezentate prin soluri cernoziomuri levigate (slab,
moderat §i puternic), care sunt soluri caracteristice regiunilor de
silvostepad §i au o largd raspandire in zona reliefului colinar de joasd
altitudine din bazinul Birladului si din depresiunile de pe dreapta Prutului.
P Structura terenurilor agricole in judetul Vaslui pe clase de calitate si
categorii de folosinta este redata in tabelul de mai jos:

Jud.Vashui | Categoria de folosinta a suprafetei agricole - ha Total suprafata
Clasa de . Pasuni, . Livezi, agricola

calitate Arabil fanete Vii gradini clase de E:litate

I 21.465 244 401 18 22.128

1 85.983 3.905 2372 200 92.460

1 107.580 16.182 5237 789 129.788

v 43311 28.594 4.016 1.000 76.921

v 28.968 45.689 2.630 1.178 78.465

TOTAL - 287307 94614 . - 14.656 3.185 399.762

Doar 7,7% din totalul arabil la nivelul jud. Vaslui, este de clasa de I
(solurile cu fertilitate foarte buna). Din analiza tabelului se constati ci
ponderea o detin terenurile din clasa a 3-a de bonitate, cu suprafata de
129.788 ha.
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m Nr. cad. — 70453, CF nr. 70453-UAT Dinegti
o Locatie:
- sat Emil Racovitd, com. Danesti, jud. Vaslui, rang V, zona A;
- plan de incadrare in zoni: L-35-44-A-d-1-1V i L-35-44-A-d-3-1L;
- amplasament la stradd (DJ247/Drum sat),
o Destinatie/utilizare:
- L (livadd)* - plantatie pomicola,
o Tip zon&:
- rurali, predomina locuinge unifamiliale + anexe cu regim P;
- intravilan sat component comund — zona rurald, median-central,
o Caracteristici fizice:
- suprafata totald St = 102.298m2;
- formi — neuniforma (aprox. trapez);
- deschidere/acces - la drum sat — 237,08m (pct. 10-9-8-7-6-5, din plan amplasament);
- la DJ247 — 532,64m (pct. 3-2-1-40-39-38-37-36-35-34-33-32-31-
30-29-28, din plan amplasament);
- raport deschidere/addncime —cca 1/2; - -
- altitudine medie — 280m,
o Topografie:
- usor inclinat NV-SE, nu prezinti aluneciri, pribusiri sau alte fenomene fizico-geologice, bine fundat si cu un expozeu
citre soare f. bun;
- zona teritoriald seismici C, de grad 8, cu coeficient de seismicitate Ks = 0,20, Tc = 1,0s,
o Facilitéti stradale:
- api/canal sistem public — put forat/fintina/-;
- electricitate — la gard;
- gaze naturale — nu;
- telefonie — la gard;
- drum acces — secundar, modernizat balast,
o Poluare:
- nu este cazul,
o Teren excedentar:
- nu este cazul,
o Vecini:
- N - drum sétesc;
- E -DJ247;
-S—-DJ247;
-V —NC 70415, scoald, dispensar uman, prop. particulari,
o Indicatori urbanistici — necunoscut.

* - Livezi'L
Livezile sunt terenuri plantate cu pomi §i arbugti fructiferi. Se inregistreazi ca livezi: i
- Livezi clasice — terenurile plantate cu pomi fructiferi in diferite sisteme de culturd traditionala i anume: livezi cu culturi intercalate, livezi fnierbate, livezi in
sistem agropomicol, livezi pure, etc.; .
- Livezi intensive si superintensive — livezi amenajate avind o mare densitate de pomi-la hectar, cu conducerea dirijatd a coroanelor §i mecanizarea lucrérilor de
intretinere §i recoltare;

Ghidul evaluatorului funciar din Roménia-Vol. I
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I11.4. DESCRIEREA PLANTATIEI POMICOLE.

INTRODUCERE:

Caracteristici ale culturii pomicole
o Culturd perena;
¢ Durata de viati medie a unei plantatii 12 - 24 ani;
e Dezvoltarea unei plantatii de pomi fructiferi 2-3 ani;
e Productia medie de fructe intre 30 - 60 to/ha (incepind cu anul 3);
» Rentabilitate redusd a activita{ii in comparatie cu sumele investite (subventii);
o Sunt cel mai frecvent detinute de cétre producitori privati;
o Cultura pomicold poate fi practicatd in Roménia pe aproape intreg teritoriul tarii;
o Principalele regiuni geografico-istorice: Moldova, Muntenia si Oltenia, Zona de Vest, Transilvania i Dobrogea;
Regiunile Sud — Muntenia gi Nord - Vest defin peste jumatate din suprafata livezilor, urmate de regiunile Vest si Nord-Est;
o Suprafata pomicold a Romaéniei este in declin, in prezent doar 7.000 de hectare avand véarsta mai micd de 10 ani. Suprafata
totala de plantatii pomicole (livezi si pepiniere pomicole) este de 143.000 de ha (cca. 1,0% din suprafata totald agricold), din
care active 7.000 de hectare, fatd de 320.000 de hectare in 1990;

e R o FocaL WERAINA s HARTA LIVEZILOR
s 5, EvR i Suprafetele acoperite de livezi si
i 108 154 b ey pepiniere pomicole In 2010 (hectare)

Cate hectary da liveri sunt
in fiecare judet:

. peste 10.00C ha
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Aspecte privind piata de livezi. Orizont 2020
 Initierea infiintérii unor livezi performante;
o Piatd fardmitata;
o Capacitate de prelucrare industriald redusa (cca. 300 mii to);
o 80% din capacititile de productie existente, au fost modernizate;
* Sezonalitate, lipsa tehnologiilor, probleme de productivitate, suprafete horticole in scadere, importul de fructe in crestere.

Particularitatile evaluirii
¢ Livezile (ca si plantatii), sunt proprietiti specializate — situatii unice pentru evaluare;
* Evaluarea impune cunostinte specifice (diversitate plantatii, tehnologie, productie);
¢ Identificarea stadiilor de evolutie: in dezvoltare, maturitate sau declin;
Plantatiile trebuie s reprezinte CMBU a terenului imbundtatit;
Valoarea maximd a unei plantatii permanente este realizati si sustinutd cind:
- solul este potrivit pentru soiurile i varietatile cultivate;
~ conditiile locale, respectiv conditiile climaterice si disponibilitatea si calitatea apei sunt potrivite pentru aceste culturi;
- pietele pentru aceste recolte sunt stabilizate si accesibile;
- plantatiei permanente 1i sunt asigurate toate dotdrile §i lucririle de intretinere necesare (managementut plantatiei).
* Solul — calitatea solului, o conditie necesari dar nu suficients;
e Apa necesard recoltei, dacd este asigurati:suficienta, calitatea, sursele, termenii legali de utilizare §i costurile aferente irigirii,
Probleme potentiale:
- schimbirile climaterice;
- limitarea furnizorilor(surselor) de ap3 in conditiile cresterii cererii de ap3 pentru agriculturi;
- reducerea calitatii apelor din subsol;
- cresterea costurilor cu apa.
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Dificultiti in evaluare
o Nu exista informatii certe privind tranzactii de suprafete horticole; . ) .
o Lipsa informatiilor privind principalele caracteristici ale plantatiilor tranzactionate (vérsta, stare fizica, mod de intretinere,
productie, €tc.); o B
» Oferte pentru livezi cu suprafete reduse, fird amenajari necesare, neintretinute corespunzitor, provenite din retrocedéri;
o Acces dificil 1a informatii legate de costuri (costuri cu munca vie, impozite i taxe, lucrari de intrefinere, etc.).

Abordiri ale evaluirii
e Abordarea prin piata:
- se vor avea in vedere ca principale elemente de comparatie: virsta plantatiei, starea fizica, durata de viati rimasd,
e Abordarea prin cost:
- estimarea costului de reproductie — perioada de timp necesara infiintarii plantatiei,
¢ Abordarea prin venit:
- metoda fluxurilor financiare actualizate — se vor avea in vedere riscurile corespunzitoare, incluse partial in fluxuri
(intemperii, incendii, surpare terenuri, etc.).

STUDIU SUBIECT:

Prezentare
e Obiectul evaluirii — Plantatie pomicola, structurati intr-o parcels, cu St = 102.298 m’ (conform Plan de amplasament si
delimitare a bunului imobil), dupa cum urmeaza:
- plantatie cire§ — 3,53 ha (1.742 puieti cires + 21 puieti vigini);
- plantatie mar — 3,20 ha (1.332 puieti mar);
- plantatie prun — 2,30 ha (1,086 puieti prun);
- plantatie par — 0,90 ha (427 puieti par);
- plantatie gutui — 0,30 ha (89 puieti gutui);
Localizare — intravilan sat Emil Racovita, com. Danesti, judetul Vaslui;
infiintare — 2010:2011;
Completare gresuri cca. 1.000 puieti diferite specii in perioada 20143+2015;
Stadiu de evoluiie — intrare pe rod si in prima parte a perioadei de maturitate (functie de soiuri);
Virsta— 5 + 6 ani;
Durata de viati ramasi — 19 ani;
Sistem — semiintensiv, livada inierbata;
Productia medie —15.000 kg la hectar;
Scopul evaluarii — estimarea valorii de piatd, necesar3 pt. o viitoare/posibila concesionare;
Soiuri — cirey, vigin, mdr, par, prun i gutui;
Proprietar ~ Judetul Vaslui prin C.J. Vaslui, in administrarea Muzeul judetean ,,Stefan cel Mare”.

Informatii plantatii pomicole — jud. Vaslui

® Judetul Vaslui are o suprafatd pentru teren arabil de 287.307 hectare, pasuni, 86.446 hectare, faneturi 7.809 hectare, vii
14.656 hectare, livezi 3.178 hectare.

* Livezile cu pomi fructiferi desfisurate pe o suprafata de 3.178 hectare, care asigurd anual o productie de 10 mii tone de fructe
(mere, prune, cirese, visine, caise, acestea fiind reprezentative), la care se adauga inca 12 mii de hectare de la pomii rizleti.

* Majoritatea plantatiilor pomicole de pe raza jud. Vaslui au o capacitate redusi de productie atat din punct de vedere cantitativ
cat si calitativ.

* De asemenea, sectorul pomicol din jud. Vaslui se confrunta si cu alte aspecte care influenteazi negativ activitatea, precum
capacitati reduse de depozitare in spatii specializate si lipsa structurilor asociative ale fermierilor, orientate citre productie si
cétre piata.

¢ Se impune: - o reconversie a plantatiilor pomicole vechi, cu plantaii viabile care si asigure productii de calitate, cu sortimen-

te concentrate pe zone de favorabilitate §i cerute pe piati;
- masuri stimulative pt. crearea platformelor de pistrare, sortare, conditionare, ambalare si analizi pt. fructe, ca
initiativi la nivel local;
- concentrarea suprafefelor destinate pomiculturii pt. a se ajunge la exploatatii optime de 10+20 ha;
- orientarea fermierilor citre forme asociative de productie si valorificare pe piata.
Informatii din piata

* Valoare de piaid teren liber intravilan (aceeasi CMBU), in aceeasi zon3 (colinar - usor in panti 3-6%), 5.000 — 7.000
EUROV/ha;

* Valoare de piaf3 teren cu plantatie pe rod cuprinsi intre 10.000 — 15.000 euro/ha;

¢ Costul de infiintare al unei plantafii semiintensive 10.000 + 12.000 EURO/ha pentru intreaga perioads;

¢ Productia medie la hectar 13.000 — 19.000 kg/ha;

¢ Productic ideala la hectar 25 — 30 to/ha;

* Pretul mediu de vanzare/kg mir 0,8 — 0,15 bani/kg pt. industrializare si 1,5 — 2 lei’/kg pt. comercializare.
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IIL5. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT.

Piata imobiliari specifici este conforma tipului utilizarii, respectiv agricold, este o piatd intravilan rurald pe care activeazi
agenti/clienti din zona, judet, tard si din straindtate. La data prezentei evaludri piaa imobiliard agricold pe segmentul terenurilor
cu plantatii pomicole, se afla in faza de declin, dupd o perioadd de stabilitate.

La data prezentului raport se pot concluziona urmitoarele:

» in arealul com. Dinesti, dar si in arealul invecinat, sunt efectuate putine tranzactii cu terenuri intravilane si acestea vechi;
» piaja imobiliard agricola este dominati de tranzactii cultura mare;

» in com. Danesti, sunt ofertate pe piata imobiliard proprietati rezidentiale;

» piata imobiliard a terenurilor agricole este dominatd de activitdti de modernizare a unor microferme agricole pt. cultura
mare si microferme zootchnice;

» majoritatea proprietarilor acfioneazi pentru repararea/modernizarea spatiilor detinute i mérirea ariilor necesare;

» tendinta generald a proprietarilor este de pistrare a spatiilor detinute;

» gradul de ocupare cu constructii a terenului este de cca. 50%.

fn zona com. Dinesti, zond unde se afli si proprictatea evaluati, dinamica vanzirilor spatiilor rezidentiale a cunoscut un
ascendent In perioada anilor 1995-2005, ascendent produs ca urmare a migrérii populatiei spre mediul urban sau in strinitate.

Oferta se mentine ca urmare a vanzirilor anterioare, iar cererea din anul 2010 si pAna in prezent are un curs descendent, ca
urmare a crizei economico financiare i franarea creditérii.

Apreciem cd in viitorii ani, tendinta cererii va raméane mica.

“ Proprietatea 70453 — TEREN INTRAVILAN L, se afla intr-o zond rural rezidentiald formatd din case/vile cu regim P.

Zona preponderent rezidentiald la care ne referim, este situati in partea median centrala a satului Emil Racoviti, com.
Danesti.

. IIL.6. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE.

Pe sit-ul primériei com. Dénesti, se regdsesc date privind stabilirea impozitelor si taxelor local pentru anul 2016 si anume cota
de impozitare pt. cladiri rezidentiale este 0,08%, iar pt. cladiri nerezidentiale este 0,2%.
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Analiza de piatd reprezinti un proces de identificare §i de studiere a pietei unui anumit bun economic sau a unui serviciu si
oferd baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a unei proprietati. Analiza de piata este un proces de examinare a cererii §i
ofertei pt. tipul de proprietate si aria de piata geografica pt. acel tip de proprietate.

Piata imobiliari reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de folosintd asupra terenurilor si
cladirilor.

Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rAnd, de interactiunea dintre cerere si oferta.

Definim piata imebiliari ca fiind un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii, cu scopul de a efectua
tranzactii imobiliare.

Aria de piatd, reprezinti delimitarea, din punct de vedere geografic sau al localizirii, a pietei pentru o anumiti categorie de
proprietiti imobiliare, $i anume, zona in care proprietdti imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliara subiect, in mintea cumpératorilor probabili sau potentiali si a utilizatorilor.

O zoni este un tip de arie de piati caracterizatd printr-o utilizare omogeni a terenului.

Valoarea de piatd a unei proprietiti este determinata in mare masuré de pozitia competitivi a acesteia pe piata proprie.

Ciclul de viata al unei arii de piata, este dat de propria sa dinamica si parcurge patru stadii:

1. Cregterea— perioada in care vecinatatea cistiga increderea si acceptarea publica;

2. Stabilitatea — perioada de echilibru, fara pierderi/cistiguri substantiale;

3. Declinul — o perioada de diminuare a cererii;

4. Revitalizarea — o perioada de reinoire, modernizare si crestere a cererii.

Factorii care influenteaza valoarea sunt importanti in analiza ariei de piafi. Acestia sunt:
- factori sociali;
- factori economici;
. - factori administrativi (reglementiri si restrictii ale statului);

- factori de mediu inconjuritor;
- obligatii de mediu.

IV.1. ANALIZA CERERII.

Cererea, reflectd nevoile, cerinjele materiale, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii se
concentreazd pe identificarea potentialilor utilizatori ai proprietatii respective. Analiza cererii, in cazul pietelor rezidentiale,
investigheazi mai ales gospodiriile din aria de piati a proprietiii subiect.

Factori importansi in analiza cererii de piati rezidentialii:

- populatia din aria de pia{d, mérimea §i numarul gospodariilor, compozitia si distributia pe varste, etc;

- venitul mediu si median;

- angajatori principali, tipuri de activithili si rata somajului;

- procentajul de proprietari i chiriasi;

- informatii financiare;

- planul urbanistic si directiile de crestere §i dezvoltare ale orasului;

- factori ce afecteazi atractivitatea fizici a cartierului;

- sistemul local de impozitare si administratia;

- disponibilitatea facilititilor si serviciilor comunitare.

’ 1V.2. ANALIZA OFERTEL

Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei, evaluatorul trebuic si
alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitie directs cu proprietatea subiect.

Factorii studiafi in vederea analizei ofertei proprietitilor competitive:

- cantitatea si calitatea prop. competitive de pe piati;

- numdrul constructiilor noi, proiecte autorizate si in curs de construire;

- pretul si disponibilitatea terenului liber;

- costurile de construire si dezvoltare;

- proprietétile oferite pe piat3;

- ocuparea de catre proprietari fata de ocuparea de citre chiriasi;

- cauzele si numarul de prop. neocupate;

- conversia spre utiliziri alternative;

- disponibilitatea de credite §i finan{ari pt. constructii;

- reglementiri legale, reglementiri constructive, etc.
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IV.3. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEL

Pe termen scurt, oferta de prop. imobiliare este relativ fixd si preturile sunt in functic de cerere, drept pt. care piata se

caracterizeazi prin dezechilibru.

Tendinte 1n activitatea pietei:

- echilibrul pietei — echilibru teoretic spre care tind cererea si oferta de prop. imobiliare pe termen lung-un echilibru care este

rareori atins;
— echilibrul creat 1n orice moment dat de interactiunea dintre participantii pe piata,

- dezechilibrul piefei — o caracteristici generald a pietelor imobiliare pe termen scurt, in care cererea/oferta nu se afla in

echilibru.

Activitatea pietelor imobiliare se desfasoara in diferite moduri si anume:

- piati activd — o piata caracterizati de o cerere in crestere, un decalaj corespunzitor in ofertd §i o crestere a prefurilor;

- piatii in declin — o piat3 in care scaderea cererii este insotitd de o oferti relativ excedentard si o scidere a preturilor;

- piatd a cumpdrdtorului — o piaga in declin in care cumpdritorii sunt in avantaj; existi atunci cind preturile de piaté sunt relativ

scizute datoritd unui surplus de proprietiti sau unui numir redus de cumpéritori potentiali;

- piatd a vanzdtorului — o piath activi, in care vinzatorii de proprietiti disponibile pot obtine prefuri mai mari decit cele
obtinute in perioada imediat precedenti; o piatd in care putinele proprietiti disponibile sunt solicitate la
preturile predominante de citre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori;

- piagd puternicd — o piati care reflecta fie o cerere mare i cresterea nivelurilor preturilor, fie un volum mare de tranzactii;

- piatd anemicd — o piatd caracterizati de o cerere scizutd si de scaderea nivelurilor preturilor; numita si piatd mici.

3

< CONCLUZI1
La nivelul com. Danegti, la data prezentului raport, in cazul segmentului teren intravilan — plantatie pomicol3, nu se poate
vorbi de o piatd imobiliard functionald. Este dificil de estimat echilibrul pietei, datoriti unui numar redus de tranzactii si
acestea vechi, coroborat cu un numér mult prea mare de factori atipici care perturba tranzactiile. Din informatiile detinute de
citre evaluator, piata imobiliard este cu tendintd de scadere pe fondul unei crize de finantare imobiliari. Datoritd amplasarii
proprietitii analizate gi evaluate, intr-o zona rezidential/rurald, inconjurati de terenuri agricole, acestea pot prezenta interes
pentru segmentul agricol. Odatd cu blocajul inregistrat de intreaga piati imobiliara si piata acestor proprietdti a intrat in
blocaj, asteptérile pentru o relansare fiind conditionatd de reluarea finantérilor. La nivelul com. Danesti, dar si la nivelul jud.
Vaslui, volumul tranzactiilor este redus, practic din informatiile de pe piatd rezultind ca eventualele tranzactii incheiate sunt
tranzactii de conjuncturd, nerelevante la acest moment pentru piatd. Avem de a face cu o piatd a cumpdrdtorului. Se
. estimeazil ci perioada de vandabilitate (expunerea pe piajd) va fi mare pt. teren intravilan L.
In urma informatiilor primite de la unele primarii din jud. Vaslui, ce au in teritoriul lor plantatii pomicole, se pot concluziona
urmdtoarele:
- aria de piatd este in scadere;
- cererea este mic# spre nuld;
- oferta este mai mare decit cererea, dar rimane stabili;
- piata raportati la anii anteriori, este o piati anemica.
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Conceptul de CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU) este un concept de piati. Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare
evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivd si profitabila si conform Standardelor ANEVAR, ed. 2015, are
urmitoarea definitie:

»Cea mai bund utilizare (Highest and Best Use)™ — Ultilizarea probabild, rezonabila §i legala a unui teren liber sau a
unei proprietiti construite; care este posibila fizic, fundamentata-adecvat, financiar fezabila §i care determind cea mai
mare valoare.

Pentru ca o utilizare s fie cea mai bund, aceasta trebuie sa fie probabild rezonabil si sé fie maxim productiva.

Definitia Dicfionarului prezinti gase elemente in studiul CMBU, atat pt. teren sau amplasament liber, cét si pt. proprietatea
construita:

1. probabila rezonabil;

. permisibila legal;
fizic posibila;
fundamentati adecvat;
fezabila financiar;

. maxim productiva.

Numerele 1. si 4. sunt principii care stau la baza analizelor CMBU. Acestea au un rol decisiv in determinarea §i sustinerea
CMBU a unei proprietati. Sub ,,umbrela™ acestor concepte, cerintele lor sunt satisficute daci utilizarea intruneste toate cele patru
teste formale.

Numerele 2., 3., 5. 5i 6. sunt testele sau criteriile de testare in vederea determindrii CMBU.

Obiectivul analizei CMBU este identificarea celor trei caracteristici ale unei proprietéti, subiect al estimarii valorii de piati:

- utilizarea fizic;

- perioada de timp a utilizirii;

- participantii de pe piata asociati acelei utilizari — utilizatorii §i cumparétorii cei mai probabili.

LR W

Pentru teren liber ne referim doar la CMBU liber.

TESTE: UTILIZAREA ANALIZATA: Teren intravilan — construit

Permisivitate legali Legislatia administrativ-teritoriald, restricii publice gi Nu se identificd constrngeri de natur3 legald care sd
private, conform PUG, PUZ, PUD, RGU, CU, afecteze regimul tehnic permis al dezvoltirii.
normative, vecindtii. Este permisd legal.

Posibilitate fizici Caracteristicice fizice, topografia, subsolul, utilitatile, Nu se identificd constringeri impuse de caracteristici
accesul, riscurile de dezastru ale zonei, vecinatitile fizice asupra regimul tehnic permis al dezvoltarii.
amplasamentului. Este fizic posibild.

Fezabilitate financiari Teren intravila L liber — proprietate agricol3 (singura Activitatea pietei in zona analizat3 indic3 faptul ci
optiune din zond). utilizarea proprietatii este fezabild financiar.

Productivitate maxima Utilizarea viitoare a proprietitii care conduce la cea mai | Existd o singuri utilizare permisa legal, fizic posibiid i
mare valoare a terenului. care conduce la o valoare maximd a proprietitii —

plantatie pomicola (livada).

Concluziile analizei CMBU - CMBU este cea viitoare — plantafic pomicold - livadi;

- utilizarea poate fi realizatd intr-un timp relativ scurt si se poate mentine pe termen lung;
- utilizatori -- cumpdratorul/concesionarul probabil — utilizatorul final.

Procesul de evaluare sec compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate, care au ca finalitate estimarea
valorii i incepe odatd cu identificarea de citre evaluator a problemei de evaluat si se incheie cand raporteazi clientului o
concluzie.

Evaluarea reprezintd o opinie sau concluzie emisd pe baza unei analize minutioase referitoare la natura, calitatea, valoarea sau
utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei anumite proprietd{i imobiliare, exprimati de o persoand impartiald,
specializati in analiza §i evaluarea proprietitilor imobiliare.

in conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR, ed. 2015, existi trei tipuri de abordri posibile:

1. Abordarea prin piata - in cazul acesteia, proprietatea evaluati este comparatd cu proprietaii similare care s-au
véandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietiti comparabile, iar
comparatiile sunt realizate pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea in cauza, daci ar fi oferita pe piafa.

2. Abordarea prin costuri -in cadrul acesteia este determinat costul de reconstructie sau de fnlocuire al cladirii si
amenajdrilor terenului, la data evaludrii, impreund cu o estimare valoricd a pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii fizice,
deficientelor de proiectare si influentelor vecindtatii. La costul estimat dupa sciderea deprecierilor cladirii se adaugi profitul
investitorului imobiliar si valoarea estimati a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicata de abordare prin costuri.

3. Abordarea prin venlt -in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietdiii, luand sau nu in considerare
deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente exploatiirii; astfel se obfine un venit brut potential sau
efectiv sau un venit net din exploatare. Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate
rezultdnd astfel valoarea indicatd de aceastd abordare.
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ABORDAREA PRIN COST.

Estimarea valorii prin metoda costului se bazeaza si in acest caz pe comparatie si anume, costul de construire a unei proprietiti
este comparat cu valoarea unei proprietiti existente sau a uneia similare in constructie. Cumpéritorii vor corecta preturile ce sunt
dispusgi sa le pliteascd cu estimarea costurilor necesare pentru a aduce o constructie existentd la starea fizica si utilitatea
functionald pe care €i o doresc.

Ca si la metoda comparatiei directe, metoda costului este fundamentati de principiul substitutiei. Valoarea proprietitilor
imobiliare vechi este estimati prin comparatie cu o proprietate nous, optima.

Atunci cand cererea §i oferta sunt in echilibru, costul unei constructii noi plus profitul antreprenorului minus deprecierea plus
valoarea terenului este egal cu valearea de piatd. Proprietitile pot cistiga sau pierde din valoare din cauza conditiilor externe.

Conceptul de CMBU este fundamental pentru valoarea proprietitilor imobiliare. Astfel, se poate evalua terenul ca fiind liber si
disponibil sau se estimeaza cea mai bund utilizare a ansamblului teren-clidire.

Abordarea se poate aplica gi la proprietitile imobiliare cu vechime mai mare daca existd suficiente date pentru a estima
deprecierea.

Abordarea prin cost cere ca terenul si constructiile si fie evaluate separat.

Abordarea prin cost este in special importantd cind piata imobiliard este putin activd sau cind proprietatea evaluatd nu este
destinatd a produce venituri.

Prin aplicarea aborddrii prin cost, se estimeazd valoarea dreptului absolut de proprietate.

Abordarea prezinti limite in aplicare, In cazurile cdnd proprietatea are vechime mare sau nu reprezinti CMBU a terenului.

La costul cladirilor se pleaca de la costul de inlocuire care este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii a unei clddiri cu utilitate echivalentd cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte si profitul antreprenorului, la care se adaugi valoarea terenului.

Pentru aflarea costului de Inlocuire s-a folosit mefoda comparatiilor unitare care utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri
similare ajustate pentru conditiile piefei sau diferente fizice.

Terenul are valoare pentru ¢ el are utilitate ca amplasament pentru constructii sau de suport al ciilor de comunicatii.

Se spune ca terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare gi aceastd contributie se estimeazi scizind valoarea
terenului din valoarea totald a proprietitii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune ci normal existi un
raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietitii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietd{i in anumite localiziri.

METODE DE ESTIMARE A COSTURILOR:

in procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

w Metoda comparatiilor unitare - se determini costul pe unitatea de suprafati sau pe unitate de volum.

’ Metoda costurilor segregate - costul total al constructiei se estimeazi prin insumarea costurilor unitare ale diferitelor
elemente ale constructiei.

m Metoda devizelor — este cea mai precisd metodd, devizul reflectdnd cantitatea gi calitatea tuturor materialelor de constructie
folosite gi toate categoriile de manoperd necesare. La aceste calcule se aplica costuri unitare pt. a determina un cost total al
materialelor de constructie si manoperei, apoi antreprenorul adaugi o marji pt. cheltuieli neprevazute, cheltuieli de de regie si
profit.

in continuare, la costul de inlocuire, se aplica deprecierea cumulat estimatd, care este o pierdere de valoare fati de costul de
Inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice,functionale sau externe.

Deprecierea este o pierdere in valoarea proprietdtii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie sau
de inlocuire a constructiei §i valoarea ei de piatd.

METODE DE ESTIMARE A DEPRECIERII CUMULATE:

m Metoda preludrii de pe piatd - se analizeazi vanzirile proprietatilor imobiliare din zona, se apreciaza si se efectueazi corectii
pt. a apropria aseminarea cu prop. analizati. Din valoarea ajustati a proprietitii se va deduce valoarea de piati a terenului la data
evaluirii, obtinand CIN al clidirii din incinta proprietitii. Se va determina costul de inlocuire din care se scade valoarea neti si se
va obtine deprecierea totald, care impartita la costul de inlocuire di deprecierea procentuali.

® Metoda duratei de viatd economicd - care aplici la costul constructiilor un raport calculat intre virsta efectivi Ve si durata
totald de viatd economicd Dt, totul socotit la data evaludrii. Durata de viaji economic3 are semnificatie numai pentru uzura
globald;

Varsta efectivd este vdrsta datd de starea tehnicd si utilitatea constructiei. Varsta efectivd poate diferi de varsta scriptici,
functie de tucririle de intrefinere realizate in trecut, asupra proprietifii.

Durata de viafd economicd este perioada de timp in care constructiile aferente proprietdtii contribuie la valoarea proprietdfii
imobiliare. Reparatiile si modernizarile aduse proprietitilor mai vechi pot extinde durata de viati economica.

8 Metoda duratei de viatd economicd modificatd — se tine cont de faptul ci atunci cind elementele recuperabile sunt
recuperate, durata de viafi economica rimasa a constructiei poate creste gi/sau varsta efectivi poate scidea.

m Metoda segregdrii - analizeazi separat fiecare cauzi a uzurii, o cuantifici si apoi o totalizeazi ca o sumi globali.

Cele cinci tipuri de uzura care pot afecta o cladire, sunt:
¢ uzura fizicii recuperabili - se estimeazi la elementele ce trebuie reparate la data evaluirii si se cuantifica prin costul de
readucere a elementului la conditia de nou;
¢ uzurd fizici nerecuperabili - se referi la la elementele deteriorate fizic care nu pot fi in prezent corectate din motive
practice sau economice; se aplica la diferenta dintre costul de reconstructie sau de inlocuire
si costul de eliminare a uzurii fizice recuperabile;

19

CIF
RO 17516406

EVALGRUP

S.R.L.



Uzura fizicd este evidefiatd de rosdturi, cizdturi, fisuri, infestdri sau defecte de structurd.
¢ neadecvare fuctionald recuperabili - este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie sau proiectare a
cladirii, aspectul cladirii, materiale sau standarde de constructie;
neadecvarea functionald recuperabild poate fi impértita in trei categorii:
- deficientd ce necesiti adiugiri;
- deficientd ce necesitd inlocuire sau modernizare;
- supradimensionarea.
¢ neadecvare functionare nerecuperabilii - poate fi cauzatd de o deficienti constituitd de un element neinclus 1n costul de
nou, dar care trebuie inclus sau un element inclus in costul de nou, dar nu ar
trebui inclus;
Neadecvarea functionald este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clidirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor §i echipamentelor atasate.
o depreciere din cauze externe - utilitatea diminuati a unei cladiri datoritd unor influente negative din mediul exterior
cladirii si este , de obicei, nerecuperabila;
- poate fi cauzati de factori ca: declinul vecinitatilor, conditiile pietei locale, etc.
Depreciere economici (din cauze externe) se datoreazd unor factori externi proprietifii imobiliare, cum ar fi
modificarea cererii pe piatd, utilizarea proprietdtilor in zond, urbanismul, finantarea si reglementirile legale.

Modul de tratare a accesoriilor.

Componentele non-imobiliare ale valorii includ bunuri mobile (echipamente si instalatii), active necorporale i alte elemente ce
nu constituie proprietate imobiliara, dar care sunt atasate acesteia §i sunt incluse atdt in preful de véanzare al proprietitilor
comparabile cét si in cel al proprietatii in cauzi. Valoarea rezultatd din comparafia directd reprezintd atdt valoarea proprietatii
imobiliare cét §i valoarea de exploatare.

in cazul nostru avem de a face cu echipamente si instalatii ce furnizeazi confortul necesar oamenilor:

# refeaua de conducte;
# sistemul de incdlzire, ventilare si aerisire (SIVAC);
% instalatiile electrice.

VALOAREA ESTIMATA A TERENULUI - Metoda extractiei

Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluarea terenului

1.0 Introducere

Acest ghid de aplicare contine indrumari metodologice §i practice pentru evaluarea tuturor categoriilor de terenuri, indiferent de
utilizarea lor. Acest ghid a fost elaborat de ANEVAR fin scopul de a oferi evaluatorilor, membri ai Asociaiei, recomandiri
referitoare la cea mai bund practicd de evaluare a terenului, pentru toate scopurile evaluarii. Ghidul, desi nu are caracter de
Standard de Evaluare, este obligatoriu de aplicat in procesul de evaluare. Contindnd metodologia de evaluare larg recunoscuti si
aplicati pe plan mondial, acest GME reprezintd un instrument util pentru evaluatori si evaluatori verificatori ai rapoartelor de
evaluare, pentru clientii si utilizatorii desemnati ai evaludrilor, pentru organele administrafiei de stat §i pentru organele judiciare
implicate in solutionarea unor litigii generate de elaborarea rapoartelor de evaluare aferente terenurilor si de opinia asupra valorii
exprimatd in aceste rapoarte.

2.0 Relatia cu Standardele de Evaluare

Deoarece acest Ghid se referd exclusiv la metodologia de evaluare a terenului, in procesul practic de evaluare se vor aplica in mod
obligatoriu prevederile Standardele de evaluare ANEVAR, ed. 2015.

3.0 Metode recunoscute de evaluare a terenului

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afld amplasate amenajiri si/sau construciii se poate
face prin gase metode (sau tehnici) recunoscute de evaluare, redate in toate manualele, cirtile, suporturile de curs etc. cu tema
evaluarea proprietitii imobiliare.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

. comparatia directi;

. extractia de pe piafa;

. alocarea;

. tehnica reziduala;

. capitalizarea directd a rentei/arendei funciare (chiriei);

. analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parceldrii $i dezvoltarii.

Toate cele sase metode (unele numite tehnici sau analizd) de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor trei
abordari tradifionale ale valorii oricirui tip de proprietate imobiliar3, respectiv abordarea prin piata, abordarea prin venit si
abordarea prin cost.

3.2 Metoda extractiei de pe piata.

Extractia este o variantd a tehnicii proportiei (alocdrii), in care valoarea terenului este extrasi din pretul de vanzare a unei
proprietati, prin deducerea valorii contributiei constructiei estimate prin metoda costului de reconstructie net.

Valoarea rimasa reprezinti valoarea terenului.

Estimarea valorii constructiilor implicd doua situatii:
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a. constructiile adaugd valoare terenului: in acest caz trebuie estimatd valoarea de contributie a acestora, care se va deduce
apoi din preful de vanzare al prop. construite. Cele mai bune rezultate se obtin cdnd clddirile nu mai contribuie semnificativ la
valoarea prop. construite (durata lor de viatd economicd se apropie de final);

b. constructiile nu adaugd valoare terenului: in acest caz, cumpdrdtorul va suporta costurile de demolare, de eliberare si de
pregdtire a terenului pt. o noud utilizare. Spre deosebire de cazul anterior, intr-o astfel de situatie este necesard insumarea
acestor costuri cu pretul intregii proprietdfi.

Vanzirile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod, deoarece contributia cladirii in valoarea totald a proprietitii este
in general scazuta si relativ ugor de identificat.

Estimirile valorilor terenurilor rezultate prin aplicarea tehnicii extractiei pot fi utilizate ca date de intrare despre vanziri de
terenuri libere in cadrul tehnicii comparatiei directe. Uneori, tehnica extractiei este aplicati mai degrabd in cuantificarea ratelor,
decit in estimarea valorii.

Totugi, concluzia asupra valorii obtinutd prin aplicarea acestei metode nu este, in general, convingétoare, deoarece increderea in
metoda extractiei depinde de precizia estimérii valorilor constructiilor aferente proprietitii; trebuie analizati cu mare atentic in
special deprecierea functionald si cea rezultatd din cauze externe, care se adauga celei fizice.

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o mérime reziduald, dupé ce din pretul curent de
vanzare al intregii proprietti imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor si amenajérilor.
Aceastd metoda este adecvata cand:

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

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

- daca se poate determina cu acuratete costul de nlocuire net (CIN) al constructiilor.

_Elemente decomparafie " " | ComparabilaA ~ ComparabilaB. Comparabila C
Date de intrare:
Pret vinzare/oferta (lei) ofertd — 10% oferta — 10% ofertd — 10%
Suprafaj3 teren (m?) 1.450 3.570 860
Arie constructie (m?) 70 45 40
PIF constructie 60 50 1954
Locatie Emil Racovitd Emil Racovigd Dinesti
Se estimeazi:
Pret vanzare imobil (lei) 27.000 40.553 9.500
Contributia cladirilor* (lei) 23.151 26.766 7.000
Se calculeazi:
Valoare teren (lei) 3.849 10.787 2.500
Valoare unitari teren (lei/m?) / (€/m?) 2,65/0,59 3,02 /0. 67‘ 2 91 / 0, 65
~Valoare teren subiect (lei) /.(€) = 308.940 7 68.540 i

* - s-a folosit catalogul Costuri de reconstructie — Costuri de Tnlocuire-Cladiri rez1deng1ale (Cladlre din paiant), ed. IROVAL Bucuresti, 2009 si
Seminar D20-Deprecierea constructiilor, 2009.

Explicatii:

- toate comparabilele se afla in situatia ,.,a.” (vezi mai sus teoria);

- s-au gasit oferte in zona analizatd (vezi Anexe);

- pt. comparabile rezultid o marja de negociere de cca. 10%, marji calculati pe baza istoricului de vanzari de prop. rezidentiale in
zone similare din jud. Vaslui;

- pt. contributia (valoarea) cladirilor, s-a plecat de la costul de nou pt. astfel de cladiri cu pereti portanti din materiale traditionale
— chirpic (cost catalog), minus deprecierea cumulati aferentd vérstei efective a fiecarei constructii.

- in urma analizirii rezultatelor sintetizate in tabelul de mai sus, aseminarea subiectului cu comparabila 2 si anume: mirimea
amplasamentului i pozitia in cadrul localititii, face ca valoarea unitari aleasa pt. terenul subiect, sa fie preful comp. 2.

IVALOARE TEREN OBTINUTA PRIN METODA EXT RACTIEL: r 308.9490 lei
ABORDAREA PRIN COST — Metoda devizelor:

Suprafatd plantatie ‘ ' 10,2298 ha

Cost de reproductie unitar (echivalent) = 11.000 €/ha

(Material siditor pomicol, management, tehnologie infiintare,

combustibil, apa, trat. fitosanitare, tiieri, replantiri, cosire vegetatie,

salarii, impozite, asiguréri, etc.)

Cost de inlocuire total ‘ 112.528 | €

Durata de viatd economici ramasi - 19 ani

Durata de viati consumati 3+5 ani

Grad de depreciere fizicd (mediu) 17 | %

CIN plantatie L 93.398 | €

Valoare de piati teren liber (CMBU) 68.540 | €

Valoare de piatii plantatie - abordare prin CIN (rotund) 161,938 | €

curs leu/euro - 4,5059 | L 729,676 | leh

IVALOARE PLANTATIE POMICOLA - ABORDAREA PRIN COST = 724,876 lei I
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ABORDAREA PRIN VENIT - DCF:

Metoda actualizdrii fluxurilor de numerar (Discounted Cash Flow, DCF) este utilizatad pentru a converti veniturile viitoare,
incasabile intr-o perioada de timp definite, intr-o opinie privind valoarea proprietatii, utilizind o rata adecvati de actualizare.

Actualizarea este o procedurd utilizatd pentru a converti veniturile periodice, fluxurile de numerar si valoarea terminald in
valoare actualizati; bazat3 pe conceptul conform ciruia beneficiile Incasabile in viitor valoreaza mai putin decét cele incasate in

prezent.

Pentru a aplica metoda DCF, evaluatorul:

1.) selecteazd o perioada adecvati de previziune;

2.) alege o rati adecvati de rentabilitate (ratd de actualizare);
3.) previzioneazi toate cash-flow-urile viitoare §i tendintele acestora, incluzand i valoarea terminald (valoarea din revanzare);
4,) converteste beneficiile viitoare in valoare prezentd, actualizind fiecare beneficiu anual viitor sau determinénd o rata totala

de capitalizare.

Procesul de actualizare ia in considerare probabilitatea ci recuperarea capitalului va fi realizatd prin venitul periodic, prin
valoarea terminald sau prin combinatia acestora.

maturitate productivd, calculul luind in considerare o plantatie de meri.

Livadd St= 10,2298 ha ;

Perioada - an 2016-1 2017 -2 2018 -3 2019-4 2020-5 2021-6

Productie medie estimata (kg/ha) 12.500 15.000 16.000 17.000 17.000 17.000

Productie* (to/ ha) 12,5 15 16 17 17 17

Productie totald (to) 127,87 153,45 163,68 173,91 173,91 173,91

Pret mediu de vinzare (€/to) 360 360 360 360 L 360 360

20 + 30% din producfie merge spre industrializare | pentru cazul analizat, s-a considerat ci 20% din recolti merge spre industrializare cu 10 bani/kg si 80%

cu 0,8 + 0,15 bani/kg, iar restul se comercializeazd | spre comercializare cu 2 lei/kg => 1.620 lei/to (= 360 €/to).

cu 1,5 + 2 lei/kg, functie de calitate.

Venituri totale (€) 46.033 55.242 | 58.925 62.608 62.608 62.608

Cheltuieli pesticide si combustibili (€) 10.230 10.230 10.230 10.230 10.230 10.230

Cheltuieli salariale (€) 14.355 17.230 18.380 19.525 19.525 19.525

Contributii salariale (€) 3.445 4.135 4411 4.686 4.686 4.686

Amortizare utilaje si plantatie (€) 2.600 2.600 2.600 2.600 2.600 2.600

Alte cheltuieli, neprevizute, etc. (€) 1.600 1.900 2.100 2.300 2.300 2300

Cheltuieli totale (€) 32.230 36.095 37.721 39.341 39.341 39.341

Profit brut (€) 13.803 19.147 21.204 23.267 23.267 23.267

Profit net (€) (-16%) 11.595 16.083 17.811 19.544 19.544 19.544

Flux exploatare (€) 11.595 16.083 17.811 19.544 19.544 19.544

Flux investitii (€) 0 0 0 0 0 0

Flux total (€) 11.595 16.083 17.811 19.544 19.544 19.544

Factor actualizare@10% 0,90909 0,82645 0,75131 0,68301 0,62092 0,5809

Flux actualizat (€) 10.541 13.292 13.382 13.349 12.135 11.353
o : Preful de vanzare net (fluxul de numerar net din anul 6, capitalizat la o rat de

Valoare terminali Vt (€) capitalizare terminald de 10%, minus cheltuicli de vinzare de 3% din preful de 160.477

véanzare) = 19.544€ /0,10 x 0,97 = 160.477

Valoare actualizati Va (€) ¥ primii 5 ani 62.699

Valoare terminali actualizatid Vta (€) .| Valoare terminald x Factor actualizare anul 5 99.643

Valoare de piatii plantatie - abordare: | Vp=Va+Vta [y

prin DCF : i , ~162.342 €

*- abordarea prin venit-DCF, s-a ficut n ipoteza ci plantatia pomicold a intrat pe rod, ajungénd la curs leweuro- 45059 | = =73 1‘.k 497 l m

I VALOARE PLANTATIE POMICOLA - ABORDAREA PRIN VENIT

= 731.497 tei |
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Reconcilierea consti in analiza concluziilor alternative care conduc la estimarea valorii finale.
Pentru pregitirea reconcilierii, evaluatorul:

& verificd intreaga evaluare;

# trece in revista relatiile in cadrul procesului de evaluare;

% relatia cu piafa.
Principiile recongilierii:

» valoarea este o predictie;

# valoarea este subiectiva;

% valoarea este 0 compara;ie;

¢ orientarea de piat3.
Crlterule de reconciliere:

% adecvarea reconcilierii;

# precizia - adecvarea si precizia influenteaza calitatea;

= cantitatea informatiilor.
Estimarea valorii finale:

O evaluare este o opinie; desi este bazatii pe analiza tuturor informatiilor relevante si experien{a evaluatorului, ea este totusi o
opinie. Evaluatorul poate comunica o singurd valoare — estimare punctuald, sau un interval probabil de valori (consultant).

RECONCILIEREA VALORILOR:

%EABORDAREA PRIN PIA’[A : | cosT ‘ S U VENIT
LIVADA St= 10 2298 ha ~nr. cad 70453 sat Emll Racovita, com. Dinestl, jlld Vaslul. , :
Adecvarea Neadecvata Adecvata Adecvata
Precizia Sunt date. Se identifica oferte in Sunt date. Nu reflects neapiirat Abordarea prin venit-DCF, s-a
arealul analizat sau zone piata, dar pentru scopul evaluirii, facut in ipoteza c3 plantatia
echivalente din jud. Vaslui, dar respectiv o posibili viitoare pomicoli a intrat pe rod, ajungind
apar o serie de factori care fac concesionare, este abordarea cea la maturitate productiva. In calcul
— comparabilele sd nu fie mai adecvati, intrd prea multe ipoteze/variabile,
asemanitoare cu subiectul, ‘ principalul factor negativ
neputindu-se face o cuantificare: imprevizibil fiind clima din ce in
- tip plantatie; ce mai capricioasa.
- suprafete f. mari;
- livezi cu cladiri ca birouri,
depozite de contentionare, piste pt.
fructe, sistem irigatii, etc;
- imposibilitatea inspectici
comparabilelor, dat fiind timpul
scurt alocat evaludrii.
Canti Suficiente (tranzactii vechi/oferte), | Suficiente - cataloage, normative, Suficiente - date din piat3.
antitatea de . N R A
. e dar neadecvate pt. subiectul proiecte, date din piatd, informatii
informaii prezentului raport. statiuni pomicole, internet, etc.
Valoare punctuali - lei | - 729.676 731.497

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piata a proprietitilor imobiliare analizate §i evaluate,

este datd de aborarea prin cost — metoda devizului, in detrimentul celorlalte abordiri, deoarece valoarea obtinuti prin cost a
avut la baza o cantitate si calitate de informatii mai mare, respectiv mai sigurd din piata. Credibilitatea informatiilor avute la
dispozifie §i colaborarea pe care am avut-o cu proprietarul subiectului, comparabilelor, lichidatori, sefi de agentii imobiliare,
colegi experti evaluatori, personal calificat din cadrul unor statiuni pomicole, etc., au contribuit la siguranta informatiilor culese
de pe segmentul de piati imobiliara agricold, in zona analizati.

IN CONCLUZIE:

VALOAREA DE PIATA:

& LEI - RON.
|

PRECIZARI:
e Principiul prudentei il face pe evaluator si aleagi valoarea care are cele mai multe informatii din piat3, dintre cele dousi abordiri
folosite.

Data: 26.05.2016

Expert evaluator: EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE

TORLOR &
‘_&mw eortygy

45 vowomm
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f} Legitmatia Nr. 12206
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Oferte vanziri case unifamiliale com, Dinesti — jud: Vashai

Comparabila A
Vanzare Casa 3 camere Emil Racovita , 30000 Lei
29 Aprilie 2016

o

Pret Vanzare:30000 Lei
Suprafata Construita 70 m?

Telefon: 0740775465
Casa 3 camere, central casa din lut cu 3 camere, situata in centrul satului emil racovita, teren - 1450 mp, documentatie cadastrala
efectuata. pret negociabil (lei sau valuta).

Comparabila B
Vanzare Casa 2 camere Emil Racovita, 10000 €
25 Aprilie 2016

Pret Vanzare:10000 €
Telefon: 9748990071
Vand casa-sat emil racovita casa de vanzare in sat racovita. toate detaliile prin telefon.

il ot

Comparabila C

Vand casa batraneasca si teren Vaslui

Danesti, judet Vaslui Adaugat de pe telefon La 11:38, 10 mai 2016, Numar anunt: 73678396
3500€

LTrimite mesaj

(076) 520-0817

Danesti, judet Vaslui Vezi pe harta

Maria
Oferit deProprictar Camere2 camere
Suprafatal5 860 m? Locuinta mobilata / utilataPartial

Vand in DANESTI, jud. Vaslui:

- 2 camere dintr-o casa batraneasca (1954), locuibila, cu lumina, TV, apa curenta (fantana noua si hidrofor), pomi, vie, mobilata,
amplasata pe teren de 860 mp intravilan.

- Teren extravilan agricol, 1.5ha situat langa sat.

- Proiect pentru casa noua realizat de architect.

Fara intermediari. Telefon: 0765 200 817

Oferta include:

- Casa +magazie = 7.000 LEI (conform expertiza)

- Teren aferent casei intravilan = 2.500 LEI (conform expertiza)

- Gard nou = 800 LEI

- Fantana+hidrofor+camin = 3.500 LE1

- Teren arabil = 3.500 LEI (conform expertiza)

- Bonus: sifonier si birou nou = 400 LEI, proiect casa noua = 300LEI
TOTAL echivalent in EUR = 3500 EUR.

incalzire: Lemn, numar camere: 2, suprafata utila: 40, suprafata totala: 15000
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Locatia proprietatii

Nr.cad.70453

: Amplasamentul proprietitii la nivelul satului Emil Racovita si com.
8 : Dinegti.

Emi{ Racovild

+
Go gle Dste henk 02016 Gopol:_ Gondus de uiikgare
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Prezentare foto teren:

s . 43
L

Vecinititi — zona d

e amplasare
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Prezentare foto teren intravilan L — Planta‘;e

pomicold — 10.2298 ha
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'Extrase mass-media — piata imobiliari Plantatii pomicole:

Gabriela Gimbdganu » « 11-02-2015
Afacerea care rodeste: Cit te costi si-ti faci o livadi?

- o e % s
Afacerea cu fructe roménesti le face cu ochiul investitorilor in agriculturs, mai ales ci o livada poate fi o sursé de profit pe suprafete mici de teren. Nimeni nu prea
vorbeste insa despre ce insecamna investitia initiala intr-un astfel de business, aga ci am decis s facem o analizi a pietei pentru a afla cét costd s infiinfezi o
exploatatie pomicol in Romania. Foarte important, am reusit s3 afldm de la specialistii cu care am vorbit §i care sunt prefurile in functie de marile zone pomicole
ale tarii.

Daca vrei s ncepi o afacere cu pomi fructiferi, cel mai ugor este si cumperi o livada deja infiintatl §i pe care si 0 modemizezi yi/sau intineresti, arati analiza
Agrointeligenta. Iar pentru amatori, site-urile sunt pline de oferte, majoritatea cu un pref bun. “Sunt multe persoane care au mostenit de la bunici livezi frumoase,
dar care acum au imbatranit i sunt greu de intretinut. De aceea se vind majoritatea, nu c& nu ar fi rentabile, insa pentru a obtine o productie bund, trebuie sa
muncesti la pomi”, ne-a declarat Aurel Tanase, presedintele OIPA Legume-Fructe.

Pretul mediu de vanzare al unei livezi in functie de pozitionarea geografici:

Transilvania- 5.000 euro/ha

Bihor-6.000 euro/ha

Moldova cimpie -1.627 euro/ha livada tradifionala

Moldova deal- 5.700 euro/ha livada intensiva

Oltenia campie -1.800 euro/ha livada traditionald

Timig- 4.000 euro/ha

Dolj -5.000 EURO/ha

Constanta- 5.000 euro/ha

Cea mai scumpi ofertd existentd la acest moment este Dobrogea, unde o livada superintensiva infiintatd acum 2 ani pe o suprafatd de 1 ha se vinde 45.000 curo.
Costul infiingirii unei livezi de la zero

infiintarea unei livezi de la zero este cea de-a doua variant3 pentru a intra in rindul producitorilor romani de fructe. Este un proces mai dificil, ins3 garanteazi
profitul. Alegi soiurile, arhitectura livezii, gindesti tot planul de afaceri i, partea cea mai grea, cauti §i gisesti finantare.

S3 le luiim pe rind, insi.

O livadi de pomi fructiferi in sistem traditional poate fi infiintatd cu 3.000 de euro-5.000 euro pe hectar, aici intrind doar costul materialului saditor, nu si preul
terenului. Totugi, o astfel de investitie nu asigura un venit bun intrucét productia obtinuta nu este suficientd pentru a sustine un business integrat decét dacji acesta
este mic, gen productii de gemuri de cas3, siropuri naturale sau comercializarea fructelor uscate.

Pentru o exploatatic pomicold in sistem intensiv, preturile pomnesc de la 16.000 de euro pe hectar, putind ajunge la 30.000 de euro, in functie de nivelul de specii
si de nivelul de intensivizare al livezii. In acegti bani intra ins# §i investifii obligatorii pentru o afacere de acest nivel: sistem de irigafii sau plase antigrindini.
”Aceste sisteme sunt absolut necesare, nu reprezinti un moft. Ele asigurd productia, ins3 presupun un cost in plus. Din evaluirile “noastre, este vorba despre 3000-
7000 de euro pe hectar pentru sistemul de irigatii gi de 5000-10.000 la hectar pentru sistemele de protectie tip plasa antigrindina. In plus, pentru lucriri se tau in
calcul alte cheltuieli precum cele pentru un tractor, pompi de stropit, remorci §i disc. Investitia trebuie s includi si un depozit cu atmosfers controlatd pentru
pistrarea fructelor”, explicd Robert Rekkers, director executiv al Agricover Credit IFN.

Conform pomicultorilor cu care am discutat, recuperarea investifiei se realizeazi in 2-4 ani in functie de soi. “Daci materialul saditor este de calitate, inci din
primul an, o livada produce intre 5 i 10 tone/ha, in al-2-lea an produce intre 10 §i 20 tone/ha, iar in anul al-3-lea intre 25-40 tone/ha”, a declarat pentru
Agrointeligenfa Aurel Tanase. Ca si nivel de pref pentru puieti, prefurile variaz3 intre 4 §i 8 euro, in functie de specie, soi §i cantitatea cumpérata,

Costuri de infiintare (cifre):

Livad superintensiva de mar cost3 in jur de 30.000 euro/ha

Livadi intensiva 15.000-20.000 euro/ha

Livada semiintensiva 10-12.000 euro/ha

Livadi traditionald 3.000 euro/ha

Suprafata medie cu care se poate Incepe o afacere cu cultivarea fructelor este de 5 hectare.

Cheltuieli de intrefinere a unei livezi (calcul pe hectar)

Pentru soiurile traditionale trebuie avute in calcul 900 — 1.000 de euro la hectar ca §i costuri anuale pina cand pomii ajung la maturitate. Aceste cheltuieli includ
tratamentele fitosanitare aplicate pomilor i téierile.

La plantatiile de mar superintensive productia obfinuti este cuprinsa intre 30-60 tone/ha, dar investifia anuali in intretinerea plantatiei este de 5.000-6.000 de
euro/ha . La un calcul simplu, dacd preful cu care se comercializeazi aceste fructe este de 0,5 euro/kg, ne diim seama ca un producitor poate obtine intre 15.000 de
euro gi 30.000 de euro pe hectar. Aceste venituri se pot obtine in conditii bune de temperaturi si umiditate.

La plantatiile de par superintensive, costurile de productie sunt mai mari cu 15%-20% fatd de cele la mar, dar §i productia este mai mare cu pani la 30%, iar
vanzirile se ridicd la 20%. Este mai rentabil sa cultivi peri, dar este o cultur3 mai pretentioasi decat marul,

Pentru cireg sau prun crescute in sistem superintensiv insi se poate investi doar 50%- 60% din valoarea costurilor de productie de la plantafia de mdr, iar preul de
vénzare al produselor este semnificativ mai mare.

Utilaje minime necesare pentru o plantajic pomicol: tractor, o pompé de stropire, o remorci, un disc.

Productia ideald dupi intrarea pe rod si pentru a avea un profit in conditiile actuale de pret (vorbim de 2014) este de:

* 25 — 30 de tone la hectar pentru mir,

* 15 — 20 de tone la hectar pentru prun,

* 12 ~ 14 tone la hectar pentru cirey ,

* 20 — 25 de tone la hectar pentru piersic.

Fondurile europene si finantirile rapide pentru afacerea cu pomi fructiferi

Interesul pentru livezi este in cregtere, remarcd Aurel Tanase, presedintele OIPA Legume-Fructe. El crede ci un mare merit il are atat consumatorul interesat de
produsele autohtone, cit si viitoarele fonduri europene dedicate pomiculturii, mai ales cele pentru reconversia pomicoli.

”Existd in acest moment un interes foarte mare pentru noile plantatii, pentru ¢ prin Programul de Dezvoltare Rurali, noi o 53 reconsiderdim zestrea Romdniei in
domeniu pomicol, Intregind-o cu circa 30.000 hectare de livezi noi, intr-o structurs diversi de 25 de specii. Un rol deosebit il va avea dezvoltarea plantatiilor cu
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arbugti fructiferi: coacaz, afin, agrig, zmeur. De asemenea, cipgunul se va bucura de o atentie deosebita. in acest fel prin contribufia noastra, ne dorim sa cregtem
aportul de productie roméneascd pentru consumn de la 30% cét este acum la peste 60%”, a declarat Tanase pentru Agrointeligenta, in cadrul conferintei tematice
“Pomicultura din perspectiva PNDR 2014-2020”, incheiati ieri la Poiana Bragov. .

Tanase d4 asigurdri actualilor §i viitorilor pomicultori cii nu vor avea probleme in a giisi materialul saditor pentru investitiile lor. *in acest moment, toate
pepinierele pomicole lucreazi la capacitate maximd pentru a putea face fati cererii de puieti pentru infiintarea de noi planta$ii”, a precizat specialistul. Despre
posibilititile de finanfarea a afacerii cu fonduri europene, Tanase spune ca proiectele care solicita fonduri europene pot primi finanjari de pana la 90% din valoarea
investitiei, insd acest procent va fi atins doar de cei care au o productie integrati.

O altd posibilitate de finantare a afacerii pomicole este creditarea. Daci la bénci, regulile au rimas aceleagi, institutiile ne-bancare vin cu oferte de nerefuzat,
adaptate fiecdrui tip de livadd. Astfel, Agricover acordd credite de capital de lucru garantat cu ipotecd pe pimant/livadi de 2.000 de euro/ha pentru livada clasica,
7.500 de euro/ha pentru exploatatia intensiva si 15.000 de euro/ha pentru exploataia superintensiva.
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JUDETUL VASLUI Anexa nr.2
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotararea nr. 12017

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea unui teren in suprafata de 102.298 m.p. de
livada, situat in intravilanul satului Emil Racoviti, comuna Danesti,
judetul Vaslui , aflat in proprietatea publicA a judetului si in
administrarea Consiliului Judetean Vaslui.



CUPRINS

Capitolul 1. Prezentare generali.........eeeeeeeeiiiiniinnnnenneceniieeicnnninnnen 3
Capitolul I1.Motive de ordin economic , financiar si social.............. 4

Capitolul I1l.Investitii pe care concesionarul este obligat sa le realizeze,
obligatiile privind protectia mediului si termene de realizare

................................................................................................ 4

Capitolul IV. Nivelul mediu al redeventei.......cccvereieceernenesreiscnserones 5
Capitolul V. Modalitatea de acordare a concesitiNii......ccceevveereeernnee 5
Capitolul VI. Durata estimata a cOnCesSiUnii........cccceereeerreeveneeererrreneecs 5

Capitolul VII. Termene previzibile pentru realizarea procedurii de
COMCESIOMAT . cuunnrreerierereinrateisssssssanssnssosnassosssnnanssssssssnessasssssnnasassssranaaness 5



STUDIU DE OPORTUNITATE
privind concesionarea unui teren in suprafata de 102.298 m.p. de livada, situat in
intravilanul satului Emil Racovita, Com. Dinesti, Judetul Vaslui, aflat in
proprietatea publica a judetului si in administrarea
Consiliului Judetean Vaslui

CAPITOLUL 1. Prezentare generala

1.1. Obiectul concesiunii
Obiectul concesiunii 1l constituie o livada in suprafatd de 102.298 m.p. care se afla 11
intravilanul satului Emil Racovita, aflatd in proprietatea publicd a Judetului Vaslui si T
administrarea Consiliului Judetean Vaslui, amplasata in partea de N-E a judetului Vaslui, T
partea de Nord a satului Emil Racovita, Com.Danesti, pe DJ 247, la circa 10 Km. de DN 24
si la 40 Km.de municipiul Vaslui.
Livada a fost plantatd conform autorizatiei nr. 027 din 29.11.2010 eliberata de catr
Directia pentru Agriculturd Judeteana Vaslui.
Plantarea pomilor a inceput in toamna anul 2011 si a continuat pana in anul 2013 can.
a fost plantatd intreaga suprafata, flind structuratd Intr-o singurd parcela cu o suprafata d
102.298 m.p. , formata din urméatoarele specii de pomi fructiferi:
- Specia cireg -1663 buc. = 3,50 ha.
- Specia mar - 1332 buc. =3.17 ha.
- Specia prun — 1086 buc. = 2.30 ha.
- Specia par - 427 buc. = 0,90 ha.
- Specia gutui — 89 buc. = 0,30 ha.
- Specianuc - 27 buc. = 0,06 ha.
Total suprafata = 10,23 ha.

1.2.  Obiectivele concesiunii sunt:
- exploatarea in conditii de eficienta a bunului care se concesioneazi;
- menfinerea si dezvoltarea unei exploatatii agricole, viabile si eficiente;
- respectarea normelor legale privind protectia mediului;
- valorificarea terenului concesionat fara schimbarea destinatiei acestuia;
- atragerea la bugetul judetului de fonduri suplimentare rezultate in urma administrarii
optime a terenului;
- crearea unor noi locuri de munca.



Capitolul II. Motivele de ordin economic, financiar, social care justifica
acordarea concesiunii
2.1 Motivele de ordin economic

Concesionarea livezii de consum constituie o sursd permanenta si sigura de
venituri pentru bugetul judetului.

Redeventa obtinutd prin concesionare realizeazda venit la bugetul local al
Judetului Vaslui.

Potentialil ofertanti pentru concesionarea livezii vor crea noi locuri de munca si,
totodata, vor participa la cresterea nivelului de trai.

In principiu, aceastd livadd va produce fructe de consum pentru populatie si
materie primd pentru mica industrie.

Avand cheltuieli mai mici, concesionarul va avea profitul mai mare din care
poate sd investeasca in realizarea unei fabricute pentru a produce compoturi, gemuri,
dulceturi .

2.2- Motive de ordin financiar

V= 729.676 lei : 30 ani = 24.323 lei/an
Aceasta valoare reprezintd si valoarea de concesiune Ve
Ve =24.323 lei/an

2.3- Motive de ordin social

In contextul recesiunii economice, concesionarea pare a fi cea mai buna forma
pentru stimularea sectorului privat, care tinde sa creeze noi locuri de munca pentru
personalul din domeniul horticol.

Prin materializarea acestui obiectiv vor avea de céstigat atat Consiliul Judetean
Vaslui prin incasarea redeventei anuale, cét si locuitorii din satul Emil Racovita, com.
Danesti, judetul Vaslui prin asigurarea de venituri anuale.

Capitolul ITI. Investitii pe care concesionarul este obligat si le realizeze,
obligatiile privind protectia mediului si termene de realizare

Din punct de vedere al mediului, prin concesionarea terenului in suprafata de
102.298 m.p. de livadd care trebuie intretinuti si pentru care trebuie efectuate
tratamentele necesare, concesionarul va trebui sa respecte intreaga legislatie in vigoare
referitoare la mediu.

Contractul de concesiune transferd responsabilitatea viitorului concesionar cu
privire la respectarea clauzelor de protectie a mediului, in sensul:

- ludrii tuturor mésurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului si

a apei subterane cu efecte asupra sanatatii populatiei:

- gestiondrii eficiente a deseurilor si mentinerii cu strictete a restrictiilor de igiena
cerute de reglementarile legale in vigoare.



Capitolul IV. Nivelul minim al redeventei.
4.1. Redeventa anuala

Prin Raportul de evaluare nr. 6896/03.06.2016, intocmit de S.C.Evalgrup S.R.L.
Husi Jud.Vaslui, s-a stabilit o valoare de piatd de 729.676 lei.

Nivelul minim al redeventei, care reprezinta si pretul de pornire al licitatiei, este
de 24 .323lei/an.

Nivelul minim al redeventei a fost calculat astfel: suma totald care a rezultat din
Raportul de evaluare nr. 729.676 lei impartita la perioada de concesionare care este de
30 ani si a rezultat valoare redeventei pe an de 24.323 lel.

Redeventa stabilita in urma licitatiei organizate se va specifica In contractul
incheiat, urmand a se achita la termenele convenite de partile semnatare ale
contractului si stipulate in contractul de concesiune.

Criteriul de atribuire a contractului de concesiune este cel mai mare nivel
al redeventei.

Capitolul V. Modalitatea de acordare a concesiunii

In vederea concesionarii suprafetei de 102.298 m.p.de livada si pentru
asigurarea transparentei si a unui tratament egal a tuturor solicitantilor, este necesara
organizarea unei licitagii publice.

Pentru desfasurarea procedurii licitatiei este obligatorie participarea a cel putin
3 ofertanti.

In cazul in care nu au fost depuse cel putin 3 oferte valabile in cadrul celei de-a

doua licitatii publice, concedentul va decide initierea procedurii de negociere directa.

Pot participa la licitatie toate persoanele fizice si juridice interesate, roméne sau
strdine, care se Incadreazd in conditiile impuse prin documentatia de atribuire aprobata
de consiliul judetean.

Capitolul VI. Durata estimata a concesiunii
Durata concesiunii este de 30 ani, cu posibilitatea prelungirii acesteia cu cel mult
Jjumatate din perioada initiald, prin acordul de voint4 al partilor.

Capitolul VII. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare
Termenul preconizat pentru realizarea procedurii de concesionare este de maxim 2
luni de la aprobarea hotararii de catre consiliul judetean.

DIRECTOR EXECUTIV,
Vieru Mariana

ti} INTOCMIT,
Bejerxlru Emil
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JUDETUL VASLUI Anexa nr.4
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotdrarea nr. /2017

INFORMATII GENERALE PRIVIND CONCEDENTUL

Denumirea concedentului:

- UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA - JUDETUL VASLUI, prin
Consiliul Judetean Vaslui.

Codul Fiscal al concedentului este 3394171.

Adresa si datele de contact ale concedentului:

- str. Stefan cel Mare, nr. 79, localitatea Vaslui, judetul Vaslui.

- telefon: 0235/361089/interior — 140, persoanad de contact - S&ponariu Costel,
fax 0235/361090, e —mail : cjvaslui@cjvs.eu, consiliuf@cjvs.eu

Reprezentant legal — presedintele Consiliului Judetean Vaslui, domnul Dumitru
Buzatu



3.1.
3.2.
3.3.
34.
4.1.

4.2.
4.3.

JUDETUL VASLUI Anexa nr.5
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotararea nr. /2017

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE CONCESIONARE

Ofertantii interesati care participa la licitagia publicd pentru concesionarea
terenului in suprafatd de 102.298 m.p. de livada, situat In sat Emil Racovita,
comuna Danesti, judetul Vaslui, aflat in proprietatea publicd a judetului Vaslui si
in administrarea Consiliului Judetean Vaslui, organizatd in conformitate cu
prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprictate publicd, cu modificérile si
completdrile ulterioare, si a Normelor metodologice de aplicare a Ordonantei de
Urgentd a Guvernului nr.54/2006 aprobate prin Hotdrarea Guvernului
nr.168/2007, vor depune pand la data de orele ., la Registratura
Consiliului Judetean Vaslui oferta pentru concesionarea terenului nominalizat in
anuntul publicitar.

Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile
calendaristice inainte de data limitd pentru depunerca ofertelor si va cuprinde
obligatoriu urmatoarele informatii:

. informatii generale privind concedentul, in special denumirea, codul fiscal,

adresa, numarul de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail a persoanei de contact,
etc.;

informatii generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si
identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat;

. informatii privind documentatia de atribuire:

modalitatea sau modalitdtile prin care persoancle interesate pot intra in posesia
unui exemplar al documentatiei de atribuire;

denumirea si adresa compartimentului din cadrul concedentului, de la care se
poate obtine un exemplar din docurnentatia de atribuire;

costul si conditiile de plata pentru obtinerea acestui exemplar, unde este cazul,
potrivit prevederilor Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 54/2006;

data limita pentru solicitarea clarificarilor;

. informatii privind ofertele:

data limita de depunere a ofertelor;
adresa la care trebuie depuse ofertele;
numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare ofert;

. data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;



6. denumirea, adresa, numdrul de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail a instantei
competente in solutionarea litigiilor apédrute si termenele pentru sesizarea
instantei; ,

7. data transmiterii anuntului de licitatie citre institutiile abilitate, In vederea
publicarii.

Forma de licitatic folosita de organizator este licitatia publica.

Principiile care stau la baza atribuirii contractului de concesiune:

a) transparenta;

b) tratamentul egal;
c) proportionalitatea;
d) nediscriminarea;
¢) libera concurenta.

Condecentul are obligatia de a depune documentatia de atribuire la
dispozitia persoaneci interesate, in termen de maxim 4 zile lucrdtoare de la
primirea solicitarii scrise in acest sens.

Clarificarile solicitate, cu privire la continutul documentatiei de atribuire,
vor fi transmise cétre persoanele interesate in termen de 4 zile lucritoare de la
primirea solicitarii, atat solicitantului cat si celorlalte persoane care au obtinut
documentatia de atribuire, in conditiile stipulate prin art.23-24 din Ordonanta de
Urgenta nr. 54/2006.

La licitatie se pot inscrie persoane fizice/juridice ce au ca obiect de
activitate cultivarea fructelor, arbustilor fructiferi, capsunilor, nuciferilor si a
altor pomi fructiferi.

Oferta se depune in doud plicuri inchise si sigilate, unul exterior si unul
interior, care vor contine documentele solicitate conform caietului de sarcini.

Dupa primirea ofertelor in perioada anuntatd si inregistrarea acestora,
plicurile inchise s1 sigilate vor fi predate Comisiei de evaluare, constituitd prin
dispozitia presedintelui consiliului judetean, la data fixata pentru deschiderea lor,
data prevazutd in anuntul publicitar. Componenta, competenta si modul de lucru
al acesteia sunt prevdzute de Ordonanta de Urgentd nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificarile si
completdrile ulterioare, i a Normelor metodologice de aplicare a acesteia,
aprobate prin Hotararea Guvernului nr.168/2007.

Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.

Pe parcursul procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune
concedentului  solicitarea oricdror clarificari si completdri necesare, pentru
demonstrarea conformitétii ofertei cu cerintele solicitate.

Dupd deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si datelor cerute in “Instructiunile
privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor” si intocmeste un proces-
verbal in care se mentioneaza rezultatul deschiderii plicurilor respective.

Sunt considerate oferte valabile (calificate), ofertele care indeplinesc
conditiile de valabilitate prevazute in caictul de sarcini.



In cazul in care nu existd cel putin trei oferte calificate, Comisia de
evaluare va intocmi un proces-verbal in care se va preciza imposibilitatea tinerii
licitatiei si deschiderii plicurilor interioare, acestea urmand sd fie inapoiate
ofertantilor, iar procedura de licitatie publicd deschisd si fie reluatd, dupd alt
anunt de participare.

Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupd semnarea
procesului-verbal, care consemnecazd ofertele ce indeplinesc conditiile de
valabilitate prevazute in caictul de sarcini, de céatre toti membrii comisiei de
evaluare si de cétre ofertanti, numai dacd existd cel putin 3(trei) oferte valabile.

Criteriul de atribuire a contractului de concesiune este cel mai mare nivel
al redeventel.

Pe baza evaludrii ofertelor, comisia de evaluare intocmeste in termen de o
zi lucrdtoare un raport catre concedent, care cuprinde descrierea procedurii de
concesionare si operatiunile de evaluare, elementele esentiale ale ofertelor depuse
st motivele alegerii ofertantului castigator sau, in cazul in care nu a fost desemnat
castigator nici un ofertant, cauzele respingerii.

Dupa primirea raportului comisiei de evaluare, concedentul, in termen de 3
(trer) zile lucratoare informeaza, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicdnd motivele excluderii.

Ofertantii exclusi de la atribuire pot contesta deciziile Comisiei de
evaluare, in termen de 3 (trei) zile lucrdtoare, de la data ludrii la cunostinta, la
concedent.

Comisia de solutionare a contestatiilor, numitd prin dispozitia
presedintelui, va rdspunde contestatorului in termen de 3 zile lucratoare de la data
inregistrarii contestatiei.

Aceasta va analiza toate documentele intocmite de citre comisia de
cvaluare si va verifica respectarea dispozitiilor legale care reglementeaza
procedura concesiunii. La verificarea documentelor, comisia de solutionare a
contestatiilor va avea In vedere aspectele contestate de cétre contestator cu privire
la respectarea dispozitiilor legale referitoare la:

a. modul de alcatuire a comisiei de evaluare;

b. incompatibilitatea membrilor comisiei de evaluare;

c. conditiile de Intrunire legald a comisiei de evaluare;

d. respectarea intocmai a modului de evaluare a ofertelor in functie de
criteriul de selectie prevazut in documentatia privind organizarea si desfasurarea
procedurii de concesionare;

e. modul de luare a deciziilor in cadrul comisiei de evaluare;

f. modul de intocmire a raportului comisiei de evaluare.

In cazul unui raspuns negativ la contestatia depusd de catre ofertantul
respins, acesta se poate adresa instantei judecatoresti competente.

In cazul in care licitatia publica se anuleaza ca urmare a contestatiilor
obiective ale unor ofertanti (fapt ce va fi notificat tuturor participantilor) sau nu a



3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

4.1.
4.2.
4.3.

W

condus la desemnarea unui castigitor, se va consemna aceastd situatie intr-un
proces-verbal si se va organiza o noua licitatie.

Pentru organizarea celei de-a doua licitatii, se va relua procedura
organizarii primei licitatii.

Daca nici cea de-a doua licitatie nu conduce la desemnarea unui castigator,
situatia se va consemna intr-un proces-verbal care va constitui temeiul pe baza
cdruia Comisia de evaluare va recurge la procedura de negociere directa.

Anuntul negocierii directe, potrivit dispozitiilor alin. (3) al art. 27 din OUG
nr. 54/2006, se trimite spre publicare cu cel putin 10 zile calendaristice inainte de
data limitd pentru depunerea ofertelor si va cuprinde obligatoriu urméitoarele
informatii:
informatii generale privind concedentul, In special denumirea, codul fiscal,
adresa, numarul de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail a persoanei de contact,
etc.;

informatii generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si
identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat;

informatii privind documentatia de atribuire:

modalitatea sau modalitétile prin care persoanele interesate pot intra in posesia
unui exemplar al documentatiei de atribuire;

denumirea si adresa compartimentului din cadrul concedentului, de la care se
poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire;

costul si conditiile de platd pentru obtinerea acestui exemplar, unde este cazul,
potrivit prevederilor Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, aprobatd cu
modificari prin Legea nr. 22/2007;

data limita pentru solicitarea clarificarilor;

informatii privind ofertele:

data limitd de depunere a ofertelor;

adresa la care trebuie depuse ofertele;

numarul de exemplare In care trebuie depusa fiecare oferta,

data si locul la care se va desfdsura sedinta publica de deschidere a ofertelor;
denumirea, adresa, numadrul de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail a instantei
competente in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea
instantei;

data transmiterii anuntului de licitatie cétre institutiile abilitate, in vederea
publicarii.

Termenul de punere, de catre concedent, la dispozitia ofertantului a
documentatiei de atribuire este de maxim 2 zile lucratoare de la momentul
solicitdrii in scris a acesteia.

Termenul de obtinere al clarificarilor, solicitate de catre orice persoand
interesata, privitoare la continutul documentatiei de atribuire este de maxim 2
zile lucratoare de la primirea solicitarii. Clarificdrile se transmit tuturor



ofertantilor, avindu-se griija sa nu se dezvaluie identitatea celui ce a solicitat
clarificdrile respective.

Ofertele calificate pentru procedura de licitatie publicd rdimén calificate
si pentru procedura de negociere directd, dacd ofertantul nu depune, din proprie
initiativa, altd oferta.

Conditiile concesionarii prin negociere directd nu pot fi inferioare
celei de pornire a licitatiel.

La data prevazutd in anuntul publicitar pentru negocierea directd,
concedentul, prin aparatul de specialitate, programeaza ofertantii si 1i informeaza,
in scris, despre data si ordinea intrarii la negociere directa.

Comisia va negocia cu fiecare ofertant in parte, la data stabilita,
conform programarii.

Criteriile pentru valabilitatea ofertelor sunt cele prevazute in Caietul de
sarcini si nu pot face obiectul negocierii.

Pe parcursul procedurii de negociere directd, comisia de evaluare
poate propune concedentuluir solicitarea de la ofertanti, a oricdror clarificari si
completdri necesare, pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele
solicitate. In termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare, concedentul o transmite ofertantilor vizati.

Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea concedentului in termen de
patru zile lucratoare de la primirea acesteia.

Dupa incheierea negocierii directe, Comisia de evaluare intocmeste un
proces-verbal care va cuprinde concluziile negocierii purtate.

Eventualele contestatii privind atribuirea directd se pot adresa, in termen
de 3 zile lucratoare, acestea urméand a fi solutionate conform procedurii indicate
mai sus.

in caz de egalitate a ofertei, concedentul va solicita reofertarea in plic
inchis in vederea departajarii.

Prevederile prezentelor Instructiuni se completeaza cu dispozitiile
Ordonantei de Urgentd nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publicd, cu modificarile si completarile ulterioare, si a
Normelor metodologice de aplicare a Ordonantei de Urgenta nr.54/2006 aprobate
prin Hotararea Guvernului nr.168/2007.



JUDETUL VASLUI Anexa nr.6
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotararea nr. 12017

CAIET DE SARCINI -CADRU
privind concesionarea unui teren in suprafatd de 102.298 m.p. de livada situat in
intravilanul satului Emil Racovita, comuna Danesti, judetul Vaslui

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL CONCESIUNII

1.1  Descrierea si identificarea bunului care urmeaza a fi concesionat:

Terenul care face obiectul concesiunii are categoria de folosinta livada si o suprafata de
102.298 m.p., din care: cires -1663 buc. = 3,50 ha, mar - 1332 buc. = 3.17 ha, prun —
1086 buc.= 2.30 ha, par - 427 buc. = 0,90 ha, gutui — 89 buc. = 0,30 ha, nuc - 27
buc. = 0,06 ha. Acesta este situat in intravilanul satului Emil Racovitd, comuna
Dinesti, judetul Vaslui si apartine domeniului public al Judetului Vaslui, fiind in
administrarea Consiliului Judetean Vaslui.

1.2 Conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin economic, financiar,
social si de mediu :

a. Concesionarul nu va schimba destinatia obiectului concesiunii.

b. Concesionarul nu va putea subconcesiona/inchiria obiectul concesiunii.

c. Orice investitie sau amenajare care este necesard scopului pentru care a fost
concesionat bunul imobil se va realiza numai in baza avizului de principiu al
concedentului si numai dupa obtinerea tuturor autorizatiilor/avizelor cerute de
lege.

d. Concesionarul are obligatia de a lua toate masurile necesare in vederea exploatirii
in sigurantd a terenului concesionat.

2. CONDITII GENERALE ALE CONCESIUNII

2.1 Regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea concesiunii (regimul
bunurilor proprii).

In derularea concesiunii bunul preluat de concesionar 1l constituie terenul
identificat la pct. 1.1. La incetarea din orice cauzd a contractului de concesiune,
bunurile vor fi repartizate dupa cum urmeaza:

a) bunul de retur, constand in terenuj concesionat, revine de plin drept, gratuit si

liber de orice sarcini, concedentului la incetarea contractului de concesiune:

b) bunurile proprii (bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate

de catre acesta pe durata concesiunii) pot reveni concedentului, in masura in
care Igi manifesta intentia de a prelua bunurile respective, In schimbul unei
compensatii banesti.

2.2, Obligativitatea asigurarii exploatarii in regim de continuitate si permanenta



Prin incheierea si semnarea contractului de concesiune concesionarul isi asuma
raspunderea exploatirii in regim de continuitate si permanenta a terenului concesionat,
pe o duratd de minim 30 (treizeci ani).

2.3. Interdictia subconcesiondrii bunului concesionat/posibilitatea subconcesionarii,
dupa caz

Dupa adjudecarea licitatiei si incheierea contractului de concesiune,
concesionarul nu poate subconcesiona/inchiria terenul.

2.4. Durata concesiunii

Bunul imobil se concesioneaza pe o perioadad de 30 ani.

Durata concesiunii poate fi prelungitd pentru o perioadd egald cu cel mult
jumatate din durata sa initiala, prin acordul de vointd al pdrtilor.

2.5. Redeventa minima si modul de calcul al acesteia;

Prin Raportul de evaluare nr. 6896/03.06.2016, intocmit de S.C. Evalgrup S.R.L.
Husi Jud.Vaslui, s-a stabilit o valoare de piata de 729.676 lei.

Nivelul minim al redeventei, care reprezintd si pretul de pornire al licitatiei, este
de 24 .323let/an.

Nivelul minim al redeventei a fost calculat astfel :suma totala care a rezultat din
Raportul de evaluare nr. 6896/03.06.2016, in cuantum 729.676 lei, s-a impartit la
perioada de concesionare care este de 30 ani si a rezultat valoare redeventei pe an de
24.323 lei.

Redeventa stabilitd in urma licitatiei organizate se va specifica in contractul
incheiat, urmand a se achita la termenele convenite de partile semnatare a contractului
si stipulate In contractul de concesiune.

2.6. Natura si cuantumul garantiilor solicitate de concedent;

- Garantia de participare la licitatie este de 300 lei si se va constitui prin fila de
CEC/ Ordin de platad/ chitanta sau scrisoare de garantie bancara.

Ofertantul va pierde garantia de participare dacad isi retrage oferta inainte de
desemnarea castigatorului.

Garantia de participare a ofertantului declarat castigator va fi retinutd de citre
concedent pand in momentul incheierii contractului de concesiune.

Refuzul ofertantului céstigitor de a semna contractul de concesiune duce la
pierderea garantiei de participare si, daca este cazul, la plata de daune-interese.

Concedentul este obligat sa restituie candidatilor declarati necastigatori garantia
de participare in termen de 10 zile de la data desemnarii cdstigatorului.

in termen de 90 de zile de la data incheierii contractului de concesiune,
concesionarul este obligat sa depund, cu titlu de garantie, o suma reprezentand 50% din
suma datorata concedentului cu titlu de redeventd pentru primul an de activitate.

Pe toatd durata contractului, incepand cu cel de-al doilea an al concesiunii, in
primele 90 de zile din anul respectiv, concesionarul are obligatia de a depune, cu titlu de
garantie, o scrisoare de garantie bancard la valoarea redeventei, emisi in favoarea
concedentului.

Dacé din vina sa este distrus total/partial bunul previzut la pet.1.1, concesionarul
va despagubi concedentul cu valoarea stabilitd de un evaluator autorizat.

2.7. Conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul concesiunii.

Pentru bunul care face obiectul prezentului caiet de sarcini nu se impun conditii
speciale.



Pentru protectia mediului si protectia muncii nu sunt necesare conditii speciale, ci
numai conditii impuse de activitatea ce urmeaza a fi desfasurata.

3.CONDITII _DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE

INDEPLINEASCA OFERTELE
3.1. Ofertele se redacteazd in limba romana.
3.2. Ofertantii transmit ofertele lor pana la data de , ora , in doua plicuri sigilate
conform documentatiei de atribuire.
3.3. Criteriul de atribuire este cel mai mare nivel al redeventei.
3.4. Ofertele se depun in doua plicuri inchise si sigilate, unul exterior si unul interior, la
registratura Consiliului Judetean Vaslui pana la data de orele

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta.
Plicul exterior va trebui sd contina:
a) — o fisa cu informatii privind ofertantul(cerere tip), semnata de acesta;
b) — o declaratie de participare semnatd de catre ofertant fard ingrosari, stersaturi sau
modificari(cerere tip);
c) — copii de pe certificatul de Inmatriculare eliberat de Oficiul registrului comertului, de
pe actul constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si de pe certificatul
de Inregistrare fiscala;
d) — dovada privind achitarea tuturor obligatiilor fiscale catre bugetul central sau local,
prin prezentarea unui certificat de atestare fiscald eliberat de organul fiscal competent;
e) — imputernicire de participare pentru reprezentatul legal al persoanei juridice;
f) — copie dupd dovada cumpdrarii Caietului de sarcini (chitanta);
g) — copie dupa dovada achitarii taxei de participare la licitatie (chitanta);
h) — copie dupa dovada achitarii garantiei de participare la licitatie (chitanta/ fili CEC/
Ordin de platd).
3.5. Pe plicul interior, care contine oferta propriu — zisi, se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, sediul profesional/social al acestuia, dupa caz, si cuantumul
redeventei.

Acestea se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor.

4.CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE
4.1, Contractul de concesiune inceteazi in urmatoarele situatii;
a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune, daca partile nu convin, in
scris, prelungirea acestuia, in conditiile legii;
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de
catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului, in
caz de dezacord fiind competenta instanta de judecats;
¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin rezilierea
unilaterala de cétre concedent, cu plata unei despigubiri in sarcina concesionarului;
d) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin rezilierea

unilaterald a contractului de catre concesionar, cu plata de despagubiri in sarcina
concedentului;




e) la disparitia, dintr-o cauzd de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubiri;

f) schimbarea destinatiei terenului dupad concesionare atrage rezilierea de drept a
contractului de concesiune;

g) concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune pentru motive
personale, notificand concedentul cu 60 de zile inainte de data denuntdrii;

h) nerespectarea obligatiei de a depune garantia prevazuta la punctul 2.6 in termen de
90 de zile de la data incheierii contractului de concesiune, prin rezilierea de drept a
acestuia, fard punere in intarziere si fara nicio alta formalitate;

i) neindeplinirea cumulativd a conditiilor privind solicitarea acordului prealabil al
proprietarului si al tuturor autorizatiilor/avizelor cerute de lege pentru realizarea
investitiilor/amenajarilor, prin rezilierea de drept a contractului, fard punere in
Intarziere si fara nicio altd formalitate.

4.2. La incetarea, din orice cauzda, a contractului de concesiune, concesionarul este
obligat sa restituie concedentului, in deplind proprietate, terenul, in mod gratuit si liber
de orice sarcini.

5.CONDITII DE PARTICIPARE

5.1. Pot participa la procedura de concesionare prin licitatie publicd persoane fizice
autorizate/intreprinderi individuale/intreprinderi familiale sau juridice ce au ca obiect de
activitate cultivarea fructelor, arbustilor fructiferi, capsunilor, nuciferilor si a altor pomi
fructiferi.
5.2. In vederea participarii la licitatie, ofertantul trebuie sa plateasca:

- taxa de participare la licitatie in valoare de 50 lei ;

- garantia de participare la licitatie, in valoare de 300 lei ;

- caietul de sarcini in valoare de 20 lei.

Taxa de participare la licitatie, garantia de participare si caietul de sarcini se vor
achita la casieria Consiliului Judetean Vaslui. Taxa de participare nu se restituie.

In cazul necastigarii licitatiei, garantia de participare se restituie la cerere prin
casieria Consiliului Judetean Vaslui.




JUDETUL VASLUI ' Anexa nr.7
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotérarea nr. /2017

INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE S1
PREZENTARE A OFERTELOR

Ofertele se redacteaza in limba romana.

Ofertele se depun la sediul concedentului, pana la data si ora precizate in anunful
publicitar, in doud plicuri inchise si sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreazd 1n ordinea primirii lor la Registratura Consiliului Judetean Vaslui
precizdndu-se data si ora.

Fiecare ofertant poate depune o singurd oferta.

Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita
pentru depunere, stabilitd in anuntul procedurii.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina
persoanei interesate.

Oferta depusa la o altd adresd a concedentului decét cea stabilita sau dupa expirarea
datei limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

Continutul ofertelor trebuie s rdmana confidential pana la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, concedentul urmand a lua cunostintd de conginutul respectivelor
oferte numai dupd aceasta data.

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta.
Plicul exterior va trebui s contina:

a) — o fisa cu informatii privind ofertantul(cerere tip), semnata de acesta;
b) — o declaratie de participare semnatd de cétre ofertant fard ingrosari, stersaturi sau
modificari(cerere tip);
¢) — copii de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul registrului
comertului, de pe actul constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si
de pe certificatul de Inregistrare fiscala;
d) — dovada privind achitarea tuturor obligatiilor fiscale citre bugetul central sau
local, prin prezentarea unui certificat de atestare fiscala eliberat de organul fiscal
competent;
¢) — imputernicire de participare pentru reprezentatul legal al persoanei juridice;
f) — copie dupa dovada cumpararii Caietului de sarcini (chitanta);
g) — copie dupa dovada achitérii taxei de participare la licitatie (chitanta);
h) — copie dupa dovada achitérii garantiei de participare la licitatie (chitantd/ fild
CEC/ Ordin de plata).

Pe plicul interior, care contine oferta propriu — zisd, se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz, precum si
cuantumul redeventei.



JUDETUL VASLUI Anexa nr.8
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotidrarea nr. /2017

INFORMATII PRIVIND CRITERIILE DE ATRIBUIRE APLICATE
PENTRU STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE

Criteriul de desemnare a ofertei castigitoare si de atribuire a contractului este
cel mai mare nivel al redeventei.



JUDETUL VASLUI Anexa nr.9
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotararea nr. /2017

INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A
CAILOR DE ATAC

1.Solutionarea litigiilor aparute in legdturd cu atribuirea, Inchirierea,
executarea, modificarea si incetarea contractului de concesiune, precum si a celor
privind acordarca de despdgubiri se realizeaza potrivit Legii contenciosului
administrativ nr. 554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

2.Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a
tribunalului in a carei jurisdictie se afla sediul concedentului.



JUDETUL VASLUI Anexa nr.10
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotdrarea nr. /2017

INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contract.

Contractul de concesiune se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea nulitdii.

Contractul de concesiune trebuie sd contina:

a) partea reglementara a contractului, care cuprinde clauzele prevazute in
caietul de sarcini;

b) alte clauze contractuale stabilite de pérti prin acordul lor.

Forma si continutul - cadru al contractului de concesiune sunt prezentate in
anexa nr. 11 la Hotararea Consiliului Judetean Vaslui nr. /.03.2017.

Contractul de concesiune se incheie numai dupd implinirea unui termen de 20
de zile de la data la care concedentul a informat ofertantul despre acceptarea ofertei
sale.

Ofertantul se considera informat la data receptionarii scrisorii recomandate cu
confirmare de primire, care contine acceptarea ofertei sale.

In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului de
concesiune, acesta pierde garangia depusad pentru participare, concedentul reluind
procedura licitatiei de la ctapa publicarii anuntului, cu pastrarea valabilitdfii
studiului de oportunitate si a caietului de sarcini.



ROMANIA Anexa nr. 11
JUDETUL VASLUI la Hotdrarea nr. __ /2017
CONSILIUL JUDETEAN

CONTRACT- CADRU DE CONCESIUNE
1. Partile contractante
1.1 Judetul Vaslui, prin Consiliul Judetean Vaslui, cu sediul in municipiul Vaslui, str. Stefan cel
Mare, nr.79, avand contul IBAN nr. RO02TREZ65621A300530XXXXX deschis la Trezoreria
Vaslui, cod fiscal 3394171, telefon 0235/361095, fax 0235/361090 reprezentat legal de domnul
Dumitru Buzatu — presedinte, in calitate de concedent, pe de o parte,

si

124 oo , persoand fizicd autorizatd/intreprindere individuald/intreprindere
familiala (sediu profesional.............c.o..c , inregistrat la Registrul Comertului
............................. sub nr. . dine L, Autorizarea de functionare seria..........
1| P Y persoand juridicd...........oceveeiennen, , reprezentatd prin ......c.c....... , cu sediul social
{1 1 SO U OO RPN , inregistrat la Registrul Comertului ......cocccoiveeieeninn.ne SUb NT. e din
............................... , cod fiscal ....ccocvevvnnnen din e in calitate de concesionar, pe de
alta parte,

ladatade ..cccooevvvvveeeveennnnen. s

la sediul concedentului — str. Stefan cel Mare, nr. 79, Vaslui,

in temeiul Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publica, cu modificérile si completarile ulterioare, si al Hotararii
Consiliului Judetean Vaslui nr. _ din_ .03.2017 privind aprobarea concesiondrii prin licitatie
publica a unei suprafete de teren aparginand domeniului public al Judetului Vaslui.

incheie prezentul contract de concesiune.

2. Obiectul contractului de concesiune

2.1. Obiectul contractului 1l constituie concesionarea terenului intravilan in suprafata de 102.298
m.p., categoria de folosinta livada livada, din care: cires -1663 buc. = 3,50 ha, mar - 1332 buc. = 3.17
ha, prun — 1086 buc.= 2.30 ha, par - 427 buc. = 0,90 ha, gutui — 89 buc. = 0,30 ha, nuc - 27 buc. =
0,06 ha, situat in sat Emil Racovita, comuna Danesti, judetul Vaslui, conform schitei care constituie
anexa nr. 1 la contractul de concesiune.

2.2. Predarea-primirea obiectului concesiunii se va efectua pe baza de proces-verbal, care va constitui
anexa nr. 2 la contractul de concesiune.

2.3. Este interzisa subconcesionarea/inchirierea in tot sau in parte, citre o tertd persoand, a terenului
care face obiectul prezentului contract de concesiune.

2.4. Obiectivele concedentului sunt :

- exploatarea in conditii de eficientd a bunului care se concesioneazi;

- mentinerea si dezvoltarea unei exploatatii agricole, viabile si eficiente;

- respectarea normelor legale privind protectia mediului;

- valorificarea terenului concesionat fard schimbarea destinatiei acestuia;

- atragerea la bugetul judetului de fonduri suplimentare rezultate in urma administririi optime a
terenului;

- crearea unor noi locuri de munca.

2.5. Bunurile de retur, constand in terenul concesionat, revine de plin drept, gratuit si liber de orice
sarcini, concedentului, la incetarea contractului de concesiune.

2.6. Bunuri proprii (bunurile care au aparfinut concesionarului si au fost utilizate de cétre acesta pe
durata concesiunii) pot reveni concedentului, in masura in care isi manifestd intentia de a prelua
bunurile respective, in schimbul unei compensatii banesti.

3. Termenul

3.1. Durata concesiunii este de 30 ani si intrd in vigoare incepand de astizi............... , data semnarii
contractului .

3.2. Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadd egald cu cel mult jumitate din
durata sa initiala, prin acordul de vointa al partilor.



4. Redeventa

4.1. Redeventa este de lei/an. Aceasta va fi platitd anual, pand la data de [5
decembrie.

4.2 Plata redeventei se face prin conturile:

-contul concedentulul NI, .......ccoovviveviiiieeeiceiececeriirieaennes ,deschislaBanca .......cccceveivvveiiieeniennen ;
- contul concesionarului Nr......cooviviiieniniiiiiees , deschis la Banca .....c.ccooooeeevieniinieiinnnn

4.3, Pentru neplata redeventei/executarea cu intarziere a acestei obligatii, concesionarul datoreazd
penalitati de 0,04 % / zi de intarziere, calculate la valoarea redeventei restante.

4.4. Neplata redeventei/a taxelor si impozitelor datorate pentru obiectul concesiunii pentru o
perioada de un an duce la rezilierea contractului de plin drept, fara nicio notificare privind punerea in
intarziere, fard acordarea de despéagubiri concesionarului si fard interventia instantei.

5. Drepturile pirtilor

5.1. Drepturile concesionarului

5.1.1. Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa, bunul
imobil care face obiectul prezentului contract de concesiune.

5.1.2. Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele terenului care face obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de parti prin contractul de concesiune.
5.2. Drepturile concedentului

3.2.1. Concedentul are dreptul si inspecteze bunul imobil concesionat, verificand respectarea
obligatiilor asumate de concesionar.

5.2.2. Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a concesionarului.

5.2.3. Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de concesiune, din motive
exceptionale legate de interesul local/national.

6. Obligatiile partilor

6.1. Obligatiile concesionarului

6.1.1. Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de
permanentd a bunului imobil care face obiectul concesiunii, cu maxima diligentd pentru a conserva si
dezvolta valoarea acestuia pe toatd durata contractului.

6.1.2. Concesionarul este obligat si plateasca redeventa, taxele si impozitele pentru obiectul
concesiunii.

6.1.3. Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat la incetarea din orice cauzi a
contractului de concesiune, in deplina proprietate, liber de orice sarcing, inclusiv investitiile realizate,
cel putin in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar urmand si suporte contravaloarea daunelor
produse.

6.1.4. Concesionarul nu poate efectua lucrari de schimbare a categoriei de folosinta fira acordul scris
al concedentului.

6.1.5. Concesionarul poate investi in bunul imobil concesionat sau poate realiza lucrari de
modernizare in interesul exploatatiei agricole a acestuia numai cu acordul concedentului.

6.1.6. In termen de 90 de zile de la data incheierii contractului de concesiune concesionarul este
obligat sa depuna, cu titlu de garantie, o sumi de...... lei, reprezentand 50% (1/2) din suma datorata
concedentului cu titlu de redeventa pentru primul an de activitate, Tn contul .......coovvvveereeeeereeernn,
6.1.7. Pe toatd durata contractului, incepand cu cel de-al doilea an al concesiunii, in primele 90 de
zile din anul respectiv, concesionarul are obligatia de a depune, cu titlu de garantie, o scrisoare de
garantie bancari la valoarea redeventei, emisa in favoarea concedentului.

6.1.8. La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decat prin ajungere la termen, excluzind
forta majord si cazul fortuit, concesionarul este obligat si asigure continuitatea prestirii activittii, in
conditiile stipulate in contract, pAna la preluarea acesteia de citre concedent.

6.1.9. In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de
naturd sd conducd la imposibilitatea realizarii activitatii, va notifica de indata acest fapt
concedentului, in vederea luarii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii activititii.
6.1.10. Concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului in conditiile stabilite de

concedent, in mod unilateral, potrivit punctului 5.2.3 din prezentul contract, fird a putea solicita
incetarea acestuia.
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6.2. Obligatiile concedentului

6.2.1. Concedentul este obligat sd nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din
prezentul contract de concesiune.

6.2.2. Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afard de
cazurile prevazute expres de lege si de prezentul contract.

6.2.3. Concedentul este obligat sd notifice concesionarului aparitia oricaror Imprejurdri de naturad si
aduca atingere drepturilor concesionarului, dacd are cunostintd despre acestea.

7. Modificarea contractului

7.1. Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a prezentului contract de concesiune,
cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul national sau
local, dupa caz.

7.2.1. In cazul in care modificarea unilaterala a contractului de concesiune 1i aduce un prejudiciu,
concesionarul are dreptul sa primeasca in mod prompt o despdgubire adecvata si efectivd.

7.2.2. In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la valoarea despdgubirii, aceasta
va fi stabilita de instanta judecdtoreascd competenta.

7.2.3. Dezacordul dintre concedent si concesionar cu privire la despagubiri nu poate s& constituie un
temei pentru concesionar care sd conduca la sustragerea de la obligatiile sale contractuale.

8. Incetarea contractului de concesiune

8.1. Prezentul contract de concesiune inceteazad in urmdtoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune, dacd partile nu convin, in scris,
prelungirea acestuia, in conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de citre
concedent, cu plata unei despdgubiri juste si prealabile in sarcina concedentului, in caz de dezacord
fiind competentd instanta de judecata;

¢) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin rezilierea unilaterald de
cdtre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin rezilierea unilaterald a
contractului de cdtre concesionar, cu plata de despagubiri in sarcina concedentului;

e) la disparitia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despigubiri;

f) schimbarea destinatiei terenului dupa concesionare atrage rezilierea de drept a contractului de
concesiune;

g) concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune pentru motive personale,
notificand concedentul cu 60 de zile inainte de data denuntarii;

h) nerespectarea obligatiei de a depune garantia prevazutd la punctul 6.1.6 in termen de 90 de zile
de la data incheierii contractului de concesiune, prin rezilierea de drept a acestuia, fira punere in
intarziere si fara nicio altd formalitate;

i) neindeplinirea obligatiei de a depune in termen garantia bancard previzuta la punctul 6.1.7, prin
rezilierea de drept a acestuia, fard punere in intarziere si fara nicio altd formalitate;

J) neindeplinirea cumulativa a conditiilor privind solicitarea acordului prealabil al proprietarului si al
tuturor autorizatiilor/avizelor cerute de lege pentru realizarea investitiilor/amenajarilor, prin
rezilierea de drept a contractului, fara punere in intdrziere si fara nicio alta formalitate.

8.2. La incetarea, din orice cauza, a contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa restituie
concedentului, in deplind proprietate, terenul, in mod gratuit si liber de orice sarcini.

9. Ridspunderea contractuali

9.1. Nerespectarea/executarea cu intdrziere de catre pirtile contractante a obligatiilor cuprinse in
prezentul contract de concesiune atrage raspunderea contractuala.

9.2. Niciuna dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen si/sau de executarea in
mod necorespunzitor, total sau partial, a oricarei obligatii care ii revine in baza prezentului contract
de concesiune dacd neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a obligatiei respective a fost
cauzatd de forta majora, astfel cum este definita in lege.



9.3.Partea care invocd forta majord este obligatd sd notifice celeilalte parti producerea evenimentului
in termen de maxim 5 zile de la data consumarii evenimentului de forta majora.

9.4. Dovada producerii evenimentului de fortd majord revine partii care o invoca, intr-un interval de
cel mult 10 zile calculate de la data consumarii acestuia si se face prin intermediul certificatului
eliberat de cdtre autoritatea competentd, potrivit legii. Neindeplinirea obligatiei de aducere la
cunostintd si de dovedire a evenimentului de forfd majord in termenul si conditiile stabilite face
inoperanta cauza exoneratoare de raspundere.

9.5. Pe durata producerii evenimentului de fortd majord si ulterior, partile sunt obligate sd depund
toate diligentele necesare reducerii si inlaturarii efectelor negative produse de evenimentul respectiv.

10. Notificari

10.1. In acceptiunea partilor contractante, orice notificare adresatid de una dintre acestea celeilalte
este valabil indeplinitd daca va fi transmisd, in scris, la adresa/sediul prevazut in prezentul contract
de concesiune.

10.2. In cazul in care notificarea se face pe cale postala, ea va fi transmisd prin scrisoare recomandati
cu confirmare de primire si se considerd primitd de destinatar la data mentionata de oficiul postal
primitor pe aceasti confirmare.

10.3. Dacd notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se considera primitd in prima zi lucratoare
dupi cea in care a fost expediatd.

10.4. Notificarile verbale nu se iau in considerare.

11. Litigii

11.1. In cazul in care rezolvarea neintelegerilor ce decurg din executarea prezentului contract de
concesiune nu este posibild pe cale amiabila, solutionarea acestora se realizeaza potrivit prevederilor
Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

12. Definitii

12.1. Prin fortd majord, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o imprejurare
externd cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu insusirile sale
naturale, absolut invincibild si absolut imprevizibila.

12.2. Prin caz fortuit se infelege acele imprejurdri care au intervenit si au condus la producerea
prejudiciului si care nu implicad vinovdtia paznicului juridic, dar care nu intrunesc caracteristicile
fortei majore.

13. Clauze finale
13.1. Orice modificare a prezentului contract de concesiune se face numai prin act aditional semnat
de ambele parti contractante.

13.2. Prezentul contract de concesiune, impreund cu anexele nr.1 si 2 care fac parte integranta din
cuprinsul sdu, reprezintd vointa partilor si inldturd orice altd intelegere verbald dintre acestea,
anterioard sau ulterioard incheierii lui.

13.3. Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 3 (trei) exemplare originale, din care 2
(doud) pentru concedent si unul pentru concesionar, astizi

CONCEDENT,
JUDETUL VASLUI CONCESIONAR,
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI
Presedinte,

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



ANEXA NR

CARTE FUNCIARA NR. 70453 Comuna/Oras/Municipiu: Danesti

o T——.. oy —_—
3 Anexa Nr. 1 la Partea I LA ConNTAEAACY
TEREN intravilan i
Adresa: Emil Racovita |
Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)*
70453 102.298 -

| (75&3 1\\

704%0 \ /;,

.,-ﬂ"

Date referitoare la teran

Nr.|Categorie|Intra
crt| folosinta | vilan

Nr. Nr. Nr.
tarla | parcela [Fopografig

1 livada DA Din acte: -; - - - -
Masurata: 102.298

Suprgfata (mp) Observatii / Referinte

Lungime Segmente

1) valorile lungimilor seginentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct | Punct ungime Punct | Punct Lungime
inceput | sfarsit segment‘ (m) inceput | sfarsit [ segment “* (m)
1 2 64,2 2 3 47,6
3 4 2,0 4 5 1,7
5 6 46,2 6 7 73,7
7 8 60,2 8 9 28,7
9 10 [ 26,6 10 11 47,0
11 121 ' 23,3 12 13 34,7
13 14 16,3 14 15 5,8
15 16 3 13,4 16 17 37,3
17 18 1‘ 29,6 18 19 30,4
19 20/ ! 4,7 20 21 21,2
21 22} 84,3 22 23 77,4
23 24| 2,8 24 25 64,4
Document care confine daté cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3




ROMANIA

JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN
PRESEDINTE

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotarare privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a
unei suprafete de teren apartindnd domeniului public al Judetului Vaslui

Doamnelor si domnilor consilieri,

Prin Hotararea Consiliului Judetean Vaslui nr. 50/22.05.2012 s-a aprobat
transmiterea unui teren in suprafatd de 10,35 ha livada, proprietate publicd a
judetului Vaslui, din administrarea Muzeului judetean ,,Stefan cel Mare” Vaslui in
administrarea Consiliului Judetean Vaslui.

Transmiterea s-a efectuat ca urmare a propunerii formulate de Muzeul
judetean ,,Stefan cel Mare” Vaslui, motivand faptul c& lucrérile de intretinere si
extindere a plantatiei pomicole presupune un buget de cheltuieli mult mai mare si un
personal specializat in domeniu, iar institutia nu dispune de fondurile necesare si nici
de personal specializat.

in anul 2013 s-a efectuat dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 70416, in
suprafatd de 108.298 m.p. in doud loturi de 6000 m.p., respectiv 102.298 m.p.,
reprezentind suprafata actuald a livezii.

Mentiondm cd plantarea pomilor a fost realizatd in anul 2012 in baza
Autorizatiei de plantare pomi fructiferi/ arbusti fructiferi nr. 027/19.11.2010,
eliberatd de Directia pentru Agriculturd Judeteana Vaslui. Avand in vedere faptul ca
o plantatie pomicold intrd pe rod dupa aproximativ 5 ani, consideram ca in anul 2017
livada a ajuns la maturitatea necesara pentru productie.

Consiliul Judetean Vaslui nu are ca obiect de activitate cultivarea fructelor,
arbustilor fructiferi, capsunilor, nuciferilor si a altor pomi fructiferi, motiv pentru
care se impune concesionarea livezii, prin licitatie publicd, cu respectarea
prevederilor Ordonantei de Urgentd nr. 54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publica.

Prezentul proiect de hotarare supune aprobarii dimneavoastra:

- studiul de oportunitate;

- concesionarea imobilului;

- documentatia de atribuire (informatii generale, instructiuni privind
organizarea §i desfasurarea procedurii de concesionare, caietul de sarcini,
instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor, informatii detaliate
si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei
céstigatoare, precum si ponderea lor, instructiuni privind modul de utilizare a cailor
de atac, informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii).



Durata concesiunii va fi de 30 de ani, cu posibilitatea prelungirii cu cel mult
jumaétate din durata initiald, prin acordul de vointa al partilor.

Supun aprobdrii dumneavoastrd si mandatarea presedintelui consiliului
judetean pentru a numi comisia de evaluare a ofertelor si pentru a semna in numele
judetului contractul de concesiune, in forma prezentata la anexa nr. 10.

Avand in vedere cele prezentate anterior, am inifiat prezentul proiect de
hotarére.

PRESEDINTE ,
Dumitru Buzatu




ROMANIA

JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN
DIRECTIA TEHNICA

RAPORT
Ja proiect de hotarare privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publicd a
unei suprafete de teren apartindnd domeniului public al Judetului Vaslui

In anul 2013 s-a efectuat dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 70416, in
suprafatd de 108.298 m.p. in doud loturi de 6000 m.p., respectiv 102.298 m.p.,
reprezentand suprafafa actuala a livezil.

Mentiondm ca plantarea pomilor a fost realizatd in anul 2012 1n baza
Autorizatiei de plantare pomi fructiferi/ arbusti fructiferi nr. 027/19.11.2010, eliberata
de Directia pentru Agriculturd Judeteand Vaslui. Avand in vedere faptul ca o plantatie
pomicold intrd pe rod dupd aproximativ 5 ani, consideram céd in anul 2017 livada a
ajuns la maturitatea necesard pentru productie.

Consiliul Judetean Vaslui nu are ca obiect de activitate cultivarea fructelor,
arbustilor fructiferi, cdpsunilor, nuciferilor si a altor pomi fructiferi, motiv pentru care
se impune concesionarea livezii, prin licitatie publicd, cu respectarea prevederilor
Ordonantei de Urgentd nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publica.

Durata concesiunii va fi de 30 de ani, cu posibilitatea prelungirii cu cel mult
jumadtate din durata initiald, prin acordul de vointa al partilor.

in conformitate cu prevederile art. 98 coroborat cu art. 44 din Legea nr.
215/2001 privind administratia publicd locala, republicatd, cu modificérile si
completdrile ulterioare, analizdnd proiectul de hotardre privind aprobarea
concestondril prin licitatie publicd a unei suprafete de teren apartindnd domeniului
public al Judetului Vaslui, constata ca acesta este elaborat cu respectarea prevederilor
legale in materie.

DIRECTOR EXECUTIV,

ing. Vieru Mariana

ry



ROMANIA
JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN
Str. Stefan cel Mare, nr. 79, Vaslui, cod 730168,

tel: +40-0235-361089, fax: +40-0235-361091, web: www.cjvs.eu,
e-mail: cjvaslui@cjvs.eu, consiliu@cjvs.eu

pe G TR

DIRECTIA TEHNICA
Bir% Administrarea Domeniului Public si Privat al Judetului Vaslui, Lucrari Publice, Investiii
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Nr | L8 8k F

Se aproba
PRESEDINTE,
Dumitru Buzatu

Prin hotadrarea Consiliului Judetean Vaslui nr. 50/22.05.2012 s-a aprobat transmiterea unui
teren in suprafata de 10,35 ha livada, proprietate publicd a judetului Vaslui, din administrarea Muzeului
judetean ,Stefan cel Mare” Vaslui in administrarea Consiliului judetean Vaslui.

Transmiterea s-a efectuat ca urmare a propunerii formulate de Muzeul judetean ,Stefan cel
Mare” Vaslui, acestia motivand faptul ca lucréarile de intretinere si extindere a acestei plantatii pomicole
presupune un buget de cheltuieli mult mai mare si un personal specializat in domeniu, iar institutia nu
dispune de fondurile necesare si nici de personal specializat.

in anul 2013 s-a efectuat dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 70416, in suprafata de
108,298 m.p. in doua loturi de 6000 m.p., respectiv 102,298 m.p., reprezentand suprafata actuala a
livezii.

REFERAT,

Mentionam cd plantarea pomilor a fost realizatd in anul 2012 in baza Autorizatiei de plantare
pomi fructiferi/ arbusti fructiferi nr. 027/19.11.2010, eliberatd de Directia pentru Agriculturd Judeteana
Vaslui. Avand in vedere faptul ¢ o plantatie pomicold intrd pe rod dup& aproximativ 5 ani, consideram
cain anul 2017 livada a ajuns la maturitatea necesara pentru productie.

Consiliul Judetean Vaslui nu are ca obiect de activitate cultivarea fructelor, arbustilor fructiferi,
capsunilor, nuciferilor si a altor pomi fructiferi, motiv pentru care se impune concesionarea livezii, prin
licitatie publica.

Din acest motiv, va@ rog sa aprobati promovarea unui proiect de hotarare privind aprobarea
concesionarii, prin licitatie publicd, a unei teren in suprafatd de 102,298 m.p. de livada, situat in
intravilan sat Emil Racovitd, comuna Danesti, judetul Vaslui, aflat in proprietatea publica a judetului
Vaslui si in administrarea Consiliului Judetean Vaslui.

Avizat — Mariana Vieru Director executiv
Verificat - Catalin Toma Director executiv adjunct
Verificat — Saponariu Costel Sef birou

intocmit 2 ex. — Turcu Silvia consilier




