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CAPITOLUL I INTRODUCERE

L.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante -
Sinteza raportului

Proprietatile evaluate: terenuri extravilane arabile, localitatea Valea Teilor, judet
Tulcea, zona exterioara-agricold NC/CF 30973 — 34636; NC/CF 33289 — 31408:;
Proprietar, Client: UAT Valea Teilor. Utilizator desemnat: CONSILIUL LOCAL AL UAT
VALEA TEILOR. Evaluator autorizat: Membru titular ANEVAR — Persoana juridica:
GEAMBAZU D. ADRIAN — EVALUATOR, Legitimatic ANEVAR: 18962; Valabilitate
legitimatie: 2025. Data evaludrii: 24.03.2025; Data inspectiei: 21.03.2025; Data raportului:
24.03.2025; Dobandirea proprietitilor are temeiul legal: cu titlu de drept in baza
documentelor puse la dispozitie, Extrase de Carte Funciari pentru informare NC/CF 30973
— 34636; NC/CF 33289 — 31408. Conditii limitative: terenurile sunt evaluate in ipoteza ca
sunt libere de sarcini i nu sunt ocupate. Cea mai bun utilizare: teren arabil - agricol.

Scopul evaludrii: asistenta clientului in vederea inchirierii proprietitilor,
stabilirea redeventei anuale.

REZULTATELE EVALUARII:

CHIRIA DE PIATA ESTIMATA/REDEVENTA ANUALA PROPUSA:
3560 LEI/ha/an; echivalentul a: 112 €/ha/an;




—

©

Lotul nr.1 Tarla Parcela  Nr. Suprafata Chirie de piata Total Redeventa anuald
CF hetare lei/ha/an

30973 7 560 lei/ha/an 560,00
30924 0,48 268,80
31132 0,1335 74,76
30944  3,0219 1692,26
34636  3,7885 212156

Total Sup. Ha Lot 1 8,4 4.717

Lotul nv.2 | Tarla Parceli  Nr. Suprafata Chirie de piati Total Redeventa anuald
CF hetare lei/ha/an

33289 11,8034 560 lei/ha/an 1009,9
33288  1,5471 866,4
32514  0,3251 182,1
33335 0,4291 240,3
33351  0,5894 3301
33398  0,2269 B27 ]
32919  0,2432 136,2
32966 0,4318 241,8
32361  0,3994 223,7
32348  0,2696 151,0
32355 0,6069 3399
32334  0,5675 3178
32212 0,2206 123,5
32192 00,3600 201,6
32197 00,3200 179,2
32193  0,2161 121,0
31162 0,2385 1336
JL16S. 5985 Jyed
32378 10,9707 5436
31185  0,9029 505,6
30993  0,2237 125,3
31195 ;1592 649,2
30951  0,2500 140,0
30953 0,6300 352,8
31155 0,9764 546,8
34628  4,6219 2588,3
31440  0,5000 280,0
31408  0,5000 280,0

Total Sup. Ha Lot 2 20,1279 11.272




I.2. Certificarea raportului de evaluare

Referitor la proprietatile imobiliare subiect supuse evaludrii, terenuri extravilane
arabile, situate in com. Valea Teilor, jud.Tulcea, aflate in proprietatea
UAT Valea Teilor — domeniu privat,

Certific, dupd cele mai bune cunostinte ale mele, ci:

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale sI corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
specifice prezentate in raport si reprezintd opinia mea impartiala, opinie care nu a fost
influentatd de terte parti si nu este in nici un mod supusi vreunei cerinte de a ajunge la
concluzii predeterminate.

Nu am nici un interes actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii §i nu am nici un interes personal fatd de una din partile implicate.

Nu sunt influentat de nici o constrangere legatd de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din
partea nimdnui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Onorariul platit de catre client nu are nici o legiturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de eticd al profesici de evaluator
autorizat.

Am realizat personal inspectia bunului evaluat.

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane
nesemnatare ale certificarii.

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular A.N.E.V.A.R. in domeniul
evaludrii bunurilor imobile, legitimat cu nr. 18962, specializarea EPL.

Data certificarii Evaluator autorizat
24.03.2025 Geambazu Adrian

Digitally signed by
G EAM BAZU GEAMBAZU ADRIAN

Date: 2025.03.24
ADRIAN 11:51:11 +02'00'
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CAPITOLUL II - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Membru titular ANEVAR - Persoana Juridici: GEAMBAZU D. ADRIAN —
EVALUATOR, CUI: 49555608, Legitimatic ANEVAR 18962; Valabilitate legitimatie:
2025; Adresa evaluatorului membru titular: mun. Tulcea, str. Mircea Voda bl. 38 sc. C ap.
27; Telefon: 0741508672; e-mail: adriangeambazu@yahoo.com.

Certific ca, posed cunostintele necesare indeplinirii misiunii in mod competent S
raportul a fost elaborat in baza studiilor, calculelor s1 aprecierilor evaluatorului fard a se
apela la sprijin din partea altor persoane calificate in acest sens.

I1.2. Identificarea clientului si a oriciror utilizatori desemnati
PROPRIETAR, CLIENT: UAT VALEA TEILOR;
UTILIZATOR ~ DESEMNAT:  Cosiliul  Local al UAT  Valea Teilor.

I1.3. Scopul evaluarii

Evaluarea este cerutd pentru asistenta clientului in vederea inchirierii proprietatilor,
stabilirea redeventei anuale. Scopul acestui raport de evaluare va determina chiria de piata
a terenului. Este important ca evaluarea s nu fie utilizatd in afara contextului sau pentru
alte scopuri decét cel prezentat.

I1.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de

proprietate evaluate

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra terenurilor extravilane
arabile, din com. Valea Teilor, judet Tulcea, zona agricold. Din informatiile aflate la
dispozitia evaluatorului §i potrivit discutiilor purtate cu proprietarul, proprictatile
imobiliare nu sunt supuse unor restrictii sau limitiri deosebite, restrictii contractuale,
servituti, leasing, care ar putea influenta sau ingridi dreptul de proprietate asupra acestora.
Proprietitile, terenurile, sunt evaluate in ipoteza ci sunt libere de sarcini si nu sunt ocupate.
Dobandirea proprietatilor au temeiul legal: cu titlu de drept in baza documentelor puse la
dispozitie, Extrase de Carte Funciara pentru informare. Drept de proprietate: deplin.

IL5. Tipul valorii ‘

Scopul acestui raport de evaluare, va determina chiria de piatd a proprietitilor.
Chiria de piatd conform Standard Anevar 2025 SEV100 - Cadru general:
“ Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérét si un locatar hotarét, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”



I1.6. Data evaludrii, data inspectiei, data raportului.

Data evaludrii/Data efectivd a opiniei asupra valorii: 24.03.2025; Data Inspectiei:
21.03.2025 — Evaluatorul nu isi asuma raspunderea de eventuale modificiri ale proprietatii
dupa ce a efectuat inspectia; Data raportului: 24.03.2025, finalizat la data de 24.03.2025.

I1.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Informatiile care au stat la baza verificarii dreptului asupra proprietitilor imobiliare
sl a oricaror drepturi asociate relevante se regasesc in Extrase de Carte Funciard pentru
informare; Amploarea inspectiei realizati este integrald, la interiorul si exteriorul
proprietafilor. Proprictarul este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate pentru proprietatile imobiliare evaluate. La momentul inspectiei nu s-au
identificat riscuri de mediu inconjuritor, reale sau potentiale.

I1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
informatii privind situatia juridica, date tehnice ale proprietitii imobiliare puse la dispozitie
de catre proprietar, informatii privind istoricul amplasamentului furnizate de citre
proprietar si preluate din documentatia existentd, dimensiuni si suprafete din documentele
anexd, informatii culese cu ocazia inspectiei privind caracteristicile proprietitii, a zonei,
informatii publice preluate de pe site-uri de internet.

Standardele de evaluare ANEVAR, Bucuresti, 2025: SEV 100 Cadrul general (IVS
Cadrul general); SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101); SEV 102
Implementare (IVS 102); SEV 103 Raportare (IVS 103); SEV 104 Tipuri ale valorii;
Ghiduri metodologice de evaluare ANEVAR, Bucuresti, 2025:
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;

IL.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piata, reprezentate de factorii economici , sociali si politici, raman nemodificate In raport
cu cu cele existente la datd intocmirii raportului de evaluare. Evaluatorul nu este
responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza proprictatea imobiliard
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. In acest sens se precizeaza cd nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu
existd datorii care au legiturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este
mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ca aceasta se
afld in posesia legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabild. Se presupune ca
proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectatd. Proprietatea nu a fost expertizata
detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative ale
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proprietatii si este realizati pentru a ajut3 cititorul si vizualizeze proprietatea. In cazul in
care existd documente relevante (misuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea
prioritate. Dacd nu se aratd altfel in raport, se infelege ca evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar firi a se limita doar la
acestea, starea si structura solului) sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprictatea in cauza sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, toxice) care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se presupune ci nu
existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesari pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
starii proprietatii, astfel de informatii depigind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stdrii in care
se afld proprietatea $i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor. Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii
raportului de evaluare, din surse pe care le consideri a fi credibile si evaluatorul consideri
ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu-si asumi responsabilitatea in privinta
acuratetei informatiilor furnizate de terte parti. Ipoteza speciald ”O ipotezi care presupune
fie fapte care sunt diferite de faptele reale, existente la dati evaluarii, fie fapte care nu sunt
presupuse intr-o tranzactie de catre un participant tipic de pe piatd, la datd evaludrii”.
Evaluarea proprietatii imobiliare se face in ipoteza speciali ca terenul este liber de sarcini
s1 nu este ocupat. Identificarea proprietatii si localizarea acesteia au fost indicate de citre
proprietar. Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a misurd si garanta locatia,
suprafetele si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in
raport. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificate si descrise
in raport, in baza inspectiei efectuate de evaluator si a misuritorilor preluate din
documentatia avuta la dispozitie.

I1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.
Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea in prealabil a
acordului scris al clientului si a autorului evaluarii. Nu se asuma responsabilitatea fata de
nici o altd persoana in afard clientului si nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Continutul acestui raport nu va fi difuzat in
public prin publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii de informare fara aprobarea
expresd si prealabild a evaluatorului. Prezentul raport de evaluare este destinat pentru
scopul stabilit si numai pentru uzul clientului, raportul fiind confidential pentru acesta.
Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate daca acest raport de evaluare este transmis
altei persoane fie pentru scopul declarat fie pentru alt scop si este folosit in afara cadrului
legal. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate iar valoarea
prezentatd in acest raport nu are legatura cu valoarea de asigurare.



IL.11. Declararea conformititii cu SEV

Declar ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu cerintele
etice si profesionale continute in Codul de etici a profesiei de evaluator autorizat, in
concordantd cu reglementirile standardelor internationale de evaluare, cu Standardele de
cvaluare aprobate de ANEVAR pentru anul 2025 respectiv SEV 100 Cadrul general (IVS
Cadrul general); SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101); SEV 102
Implementare (IVS 102); SEV 103 Raportare (IVS 103); SEV 104 Tipuri ale valorii;
Ghiduri metodologice de evaluare ANEVAR, Bucuresti, 2025:
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

I1.12. Descrierea raportului

Evaluarea este procesul de determinare a valorii unui activ sau a unei datorii sau
suma care reprezinta o concluzie asupra valorii sau o estimare a valorii. Prin raport de
evaluare, avem un raport care comunici destinatarului o concluzie asupra valorii
materializatd printr-un inscris denumit raport de evaluare, realizat de un evaluator autorizat
in conformitate cu standardele specifice acestei activitati si cu deontologia profesionali.
Scopul evaludrii este estimarea chiriei de pia(i (redeventa anuald) asa cum este definit in
Standardele de evaluare ANEVAR 2025, in vederea inchirieri terenului(stabilirea
redeventei anuale). Tipul raportului de evaluare: raport explicativ — narativ.

CAPITOLUL III - Prezentarea datelor

II1.1. Date despre aria de piatd, oras, vecindtifi si localizare

Valea Teilor este o comund in judetul Tulcea, Dobrogea, Romania, formati numai
din satul de resedin{d cu acelasi nume.[2] Pe numele vechi, Meidanchioi, este situat pe cel
mai scurt drum comercial dintre Isaccea si Babadag, iar dupa unele speculatii era drumul
comercial bizantin ,,de la vareci la greci”. Este atestat ca sit roman cu valoroase obiccte si
vestigii romane. A fost locuit de turci, bulgari, roméni si tigani rudari si lingurari. Prin
mijlocul satului trece raul Lozova. Alt rau, din vest, este Boclugea care devine afluent al
Lozovei la punctul morilor. Tn nord se afli pidurea Niculitenilor, inspre vest de la
Derventul ,,Podul Inalt” padurea de tei a Boclugei pana la cAmpia Lozovei. Spre sud Dealul
Malciu, spre est dealuri pline de plantatii de vii pand spre padurea Celicului, spre nord-est
Pédurile Telitei. Este cea mai interesantd comund pentru cd este inconjuratd de culturi de
vii, avand terenul propice.Are Scoald, dispensar, bisericd, primirie si centru vinicol. Satul
este pozitionat pe doud vii in forma de Y. Biserica monumentala, cu hramul Sf. Arhangheli
asteapta sa fie resfintita.



I11.2. Descrierea situatiei juridice

SITUATIA ACTUALA A TERENULUI - ocupat.
CONTRACTE DE INCHIRIERE/CONCESIUNE: Ioturile de teren au fost inchiriate in
anul 2022 cu 530lei/ha/an conform Contract-Cadru Nr. 2038/23.05.2022 si Nr.
2053/23.05.2022. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE:
Dreptul de proprietate: cu titlu de drept in baza documentelor puse la dispozitie: Extrase de
Carte Funciard pentru informare; Proprietitile, terenurile, sunt evaluate in ipoteza ca sunt
libere de sarcini si nu sunt ocupate.

I11.3. Descrierea terenului

Suprafetele de teren extravilan supuse evaludrii sunt situate in localitatea Valea
Telior, jud. Tulcea, zona exterioard-agricold. Zonanu are o reglementare clara,
nu se cunosc elementele privind planul de urbanism general, zonal.
Proprictar:  UAT VALEA TEILOR; Utilizarea actuald: ocupat, teren arabil -
agricol; Retele publice racordate: nu.
Caracteristici conditii cumulative Lot 1, Lot 2:

> Topografie: relativ plat.
Forma si dimensiuni: relativ dreptunghi.
Stare: teren productiv arabil - agricol.
Drenaj: nu.
fmprejmuiri: nu.
Vecinatati: comuna Valea Teilor.

sya e W
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Sisteme de irigatii: nu.

ITL.6. Istoricul proprietatii subiect (incluzind vinzarile anterioare §i

ofertele sau cererile curente). _
Existd inchirieri anterioare. Conform cotatiilor curente (oferte de inchiriere) terenul
este cotat cu 560 lei/ha/an.



CAPITOLUL 1V - Analiza pietei imobiliare

IV.1. Analiza cererii

Cerea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor
produsului. Analiza cerererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru un
anume tip de proprietate. Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau
juridice) care manifesta cerere pentru achizitionarea sau inchirierea de terenuri extravilane.
Cererea este influentata foarte mult si de atractivitatea sa prin prisma amplasamentului, a
potentialului de dezvoltare a zonei, a accesului, dotarea cu utilitati, etc. Cererea de terenuri
similare: medie. Cererea curentd este medie. Avand in vedere tipul de proprietate analizat
$i cererea pentru aceasta, consider ci gradul de vandabilitate este mediu.

IV.2. Analiza ofertei

Oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumiti perioada de timp. in
ultimii ani oferta de terenuri fiind medie, preturile din localitate si in special in zond au
ramas constante. Oferta de terenuri similare: medie. Oferta competitiva pentru terenuri
extravilane — arabile din loc. Valea Teilor, jud. Tulcea este medie.

1V.3. Analiza echilibrului pietei

Definirea pietei: piata terenurilor extravilane — arabile, agricole. In prezent, piata
terenurilor din loc. Valea Teilor, jud.Tulcea, este putin activd, consecintd a reducerii
numdrului de tranzactii pe fondul scaderii puterii de cumparare. Numérul de vanzitori si
cumpardtori care actioneaza este relativ mic. Proprietatea este durabila si poate fi privitd ca
o investitie. Avand in vedere situatia economicid, amplasarea proprietatii si caracteristicile
sale se poate spune ca pentru aceasta proprietate evaluatd, cererea este medie.

Echilibrul pietei (raport cerere/oferta): constant.

IV.4. Concluzii privind analiza pietei specifice

Piata specificd a proprietatii evaluate este piata terenurilor extravilane —
agricole(arabile), zona exterioara a localitatii Valea Teilor, jude} Tulcea. Proprietatile
evaluate, terenurile, sunt pretabile ca terenuri agricole, arabile. In urma investigatiilor
realizate de evaluator, in aceasta perioada si pentru acest tip de proprietate, s-a constatat ca
au fost identificate tranzactii in zona, au fost luate in calcul tranzactii si oferte de terenuri,
de inchiriat din localitatea Valea Teilor si comuna Mihail kogalniceanu, cu valori de
ofertare cuprinse intre 400-530 lei/ha/an.
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CAPITOLUL V — Analiza celei mai bune utiliziri

Utilizarea unui activ care ii maximizeazi valoarea si care este posibild din punct de
vedere fizic, este permisad legal si este fezabild din punct de vedere financiar. Analiza
CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de platd asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin
analizarea fezabilitatii legata de estimarea profitului potential generat de proprietate, de
investitii, stabilirea ocuparii, managementului, precum sl cresterea potentiala a valorii.
CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca cele patru criterii:

» permisa legal

» posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productivi
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea
terenului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectul evaluatorului constind in
gasirea utilizdrii care maximizeaza valoarea proprietitii. CMBU a terenului ca fiind liber
trebuie luatd in considerare in raport cu utilizarea si existentd si cu toate utilizarile lui
potentiale. CMBU a unei parcele de teren este de a pastra terenul in scopuri investitionale,
adica terenul sd raimand liber sau sa fie utilizat pentru o utilizare intermediard pana cand
cererea justificd ridicarea de constructii. Acest lucru se intAmpld atunci cand apare
deprecierea externa a pietei (piatd imobiliara este supraaglomerata).

» Permisibilitatea legala pentru teren ca fiind liber
Se vor determina care utilizari sunt premise legal.

» Restrictiile de zonare, reglementirile de utilizare si reglementirile asupra mediului

inconjurdtor.
Se tine cont dacd existd o probabilitate rezonabild ca documentatiile de urbanism si se
modifice pentru ca CMBU a proprietatii sa se realizeze. S-a tinut cont de tendintele din aria
pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii. Pentru terenul evaluat, tinand cont de
reglementdrile urbanistice ale zonei, de utilizarea prezenta dar si de restrictiile zonei,
putem considera o utilizare probabild ca fiind permisibile din punct de vedere legal si
anume: utilizarea terenului pentru dezvoltare agricold arabil.

» Posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber
S-au analizat caracteristicile fizice ale terenului care pot afecta CMBU a sa. Marimea,
forma, solul, accesibilitatea terenului, gradul de risc in eventualitatea producerii unor
dezastre naturale precum inudatiile si cutremurele afecteaza utilizérile pe care le poate avea
un teren. Utilitatea unei parcele de teren depinde de vizibilitatea si marimea ei.

» Capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice sunt factori importanti.

Utilizarea posibild legal (arabil) coroboratd cu analiza caracteristicilor fizice ale
amplasamentului, conduc la concluzia ci e posibil fizic ca terenul sa fie dezvoltat agricol
arabil.
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» Fezabilitatea finaciari a terenului ca fiind liber
Numai acele utilizari care indeplinesc primele doud criterii sunt analizate mai departe. Cat
timp o utilizare potentiald are valoare in comparatie cu costurile ei respectd primele doui
criterii, utlizarea este fezabild finaciar. Daci utilizirile fizic posibile si permise legal
produc venit, analiza fezabilititii financiare se va concentra adesea pentru a determina care
din utilizdrile potentiale este probabil si producd un venit egal sau mai mare decat suma
necesard pentru acoperirea cheltuielilor de exploatare, a obligatiilor financiare si
amortizarii investitiei. Daca utilizarile nu produc venit, analiza va determina care dintre ele
poate crea o valoare sau care pot duce la obtinerea de profit egal sau mai mare decat suma
necesara pentru constructie si vénzare a proprietitii. Analize ale cererii si ofertei si
localizarii sunt necesare pentru identificarea acelor utilizdri care sunt fezabile din punct de
vedere finaciar si pentru identificarea acelei utiliziri care este maxim productivi. Orice
depreciere externd legatd de o utilizare specificd trebuie inclusi in analiza fezabilitatii
financiare. Avand in vedere caracterul zonei, caracteristicile terenului avem o utilizare a
terenului arabil.

» Productivitatea maxima a terenului ca fiind liber
Dintre utilizdrile financiar fezabile, CMBU este utilizarea care produce cea mai mare
valoare reziduala a terenului, in concordantd cu riscul acceptat de piati si cu rata pretinsa
de acesta. CMBU potentiald a terenului este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sd se mentind pe amplasament pe toatid durata vietii normale. Fluxul de beneficii
reflectd un program de utilizare a terenului bine intocmit si concret. Productivitatea
maxima a terenului se poate obtine pentru o dezvoltare agricola arabil, avand in vedere
caracterul zonei.

» CMBU pentru terenul construit
Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietiti existente in zoni si care
urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizatd pentru
CMBU in ipoteza dezvoltarii terenului ca proprietate imobiliard agricold care respecti
criteriile: permisa legal; posibila fizic; fezabila financiar; maxim productivi. CMBU a
proprietatii imobiliare in varianta terenului liber este pentru utilizarea agricola, arabil.

Teren considerat liber arabil Mixt pt. ter.exces Industrial
agricol + industrial

Permisd legal Da Nu Nu
Posibila fizic Da Nu Nu
Fezabila financiar Da Nu Nu
‘Maxim profitabila Da Nu Nu
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CAPITOLUL VI — Evaluarea proprietatii

VI.1. Abordarea prin piati — tehnici cantitative

Conform SEV100 - Cadru genecral al ANEVAR: abordarea prin piati oferd o
indicaie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare ale
caror prefuri se cunosc. Abordarea prin piati prin metoda comparatiei se bazeazi pe
analiza pietei in vederea gisirii unor proprietati imobiliare similare care si poatd fi
comparate cu proprietatea de evaluat astfel incét estimarea chiriei de piati a proprietatii sa
fie in relatie directd cu preturile comparabilelor., Chiria de piatd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directi cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti
competitive i comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe asemandrile si diferentele
intre proprietiti si tranzactiile care influenteazi valoarea. Metoda este o abordare globala,
care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere - oferti pe piata, reflectate in mass-
media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe valoarea unitara rezultati in
urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond sau in zone
similare. S-a aplicat ca metodd analiza comparatiilor relative prin care se determini daci
proprietatile comparabile au caracteristici inferioare, superioare sau similare cu
proprictatea subiect. Elementele de comparatie folosite sunt cele enumerate la analiza de
piatd. Evaluatorul a analizat tranzactiile comparabile pentru a determina daci acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietatii evaluate. in urmi analizei pietei locale si
similare au fost alese trei proprietiti comparabile (A,B,C) cu terenuri din localiatea Valea
Teilor si Mihail Kogalniceanu care se afla in capitolul Anexe.
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EVALUAREA TERENULUI — ANALIZA COMPARATIILOR
Element de cohaaratie Subiect Comp. A Comp. B Comp. C
Suprafata (ha) | 8,4/16,7 ha 8,4 ha 16,7 ha L5 ha
Pret oferta/tranzactie (lei/ha) 530lei/ha/an  530lei/ha/an  420lei/ha/an

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta)
Marja de negociere din piata specifica (%)
Cuantum ajustare (€/ha)
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/ha)
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (€/ha)
PRETUL AJUSTAT (€/ha)
RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice)
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (€/ha)
PRETUL AJUSTAT (€/ha)
CONDITII DE FINANTARE
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (€/ha)
PRETUL AJUSTAT (€/ha)
CONDITII DE VANZARE
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (€/ha)
PRETUL AJUSTAT (€/ha)
CONDITII DE PIATA

Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (€/ha)

PRETUL AJUSTAT (€/ha)

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

Tranzactie
0”0
0€
106,5 €/ha
Absolut
0%
0€
106,5 €ha
Nu Similar
0%
0€
106,5 €ha
Numerar
0%
0€
106,5 €/ha
Nepdrtinitoare
0%
0€
106,5 €ha
2022
5%
3,3 €
112 €/ha

Numerar
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Tranzactie
0%
0€

106,5 €ha

Absolut
0%
0e

106,5 €/ha

Similar
0%
0€

106,5 €/ha

Numerar
0%
0€

106,5 €/ha

Nepartinitoare
0%
0€

106,5 €/ha

2022
5%
53€
112 €/ha

Tranzactie
0%
0€

84,4 €ha

Absolut
0%
0€

84,4 €/ha

Similar
0%
0€

84,4 €ha

Numerar
0%
0€

84,4 €/ha

Nepartinitoare
0%
0€

84,4 €/ha

2018
20%
16,9 €
101 €ha



ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Element de Comparatie Subiect Comp. A Comp. B Comp. C
LOCALIZARE zn. Valea Teilor — zn. Valea Teilor  zn. Valea Teilor M. Kogalniceanu
Comparativ cu subiectul similar similar inferior
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 10%
Cuantum ajustare (€/ha) 0€ 0€ 10 €
PRETUL AJUSTAT (€/ha) 112 €/ha 112 €ha 111 €/ha
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (ha) 8,4/16,7 ha 8,4 ha 16,7 ha 1,5 ha
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/ha) 0€ 0€ 0€e
DESTINA T[ A (utilizarea teren ului) extravilan arabil  extravilan arabil  extravilan arabil extravilan arabil
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/ha) 0€ 0€ 0€
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi) drum comun similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/ha) 0€ e 0€
TOPOGRAFIE/RELIEF Drept Drept Drept Drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/ha) 0€ 0€ 0€
UTILI TAVT] DISPONIBILE fara instalatii similar similar similar
de irigafii
Cuantum ajustare (%) 2 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/ha) 0€ 0€ 0€
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE dr.comun similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/ha) 0€ 0€ 0€
Total ajustare caracteristici fizice % 0% 0% 10%
Total ajustare caracteristici fizice (€/ha) 0€ e 105 €
PRET AJUSTAT (€/ha) 112 €ha 112 €ha 111 €/ha
Ajustare totali bruti absolutii € 53€ 53€ 27€
Ajustare totald procentuald absoluta % 10% 10% 30%
Numar de ajustiri (buc.) I 1 2
CHIRIA DE PIATA/ (rotunjiti) 112 €ha/an echivalentul a, 560 lei/ha/an

REDEVENTA ANUALA ESTIMATA

*Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliara
(Co_A), care este cea mai apropiatd dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra
pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustdri brute absolute. Curs valutar BNR 24.03.2025 1€ = 4.9770 LEI
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CAPITOLUL VII — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VIIL 1. Analiza rezultatelor

in prezentul raport, evaluatorul estimeaza chiria de piatd/redeventa anuald pentru
terenurile situate in localitatea Valea Teilor, jud. Tulcea, aflat in proprietatea UAT Valea
Teilor, avand ca scop inchirierea, stabilirea redeventei anuale. Abordarea prin piata — este o
abordare comparativa a valorii care ia in considerare chirii similare sau sustituibile gi
informatiile referitoare la piata si stabileste o valoare prin procese de comparare. Astfel,
proprietatea este comparata cu tranzactii/oferte de proprietiti similare. Au fost identificate
date cu privire la tranzactii cu proprietiti similare.

VIL2. Concluzia asupra valorii
Valoarea estimata prin aceastd metoda este cea recomandati.

CHIRIA DE PIATA ESTIMATA/REDEVENTA ANUALA PROPUSA:
560 LEI/ha/an, echivalentul a: 112 €/ha/an

Valoarea nu contine TVA. )

Pentru reconcilierea rezultatelor s-au revazut datele raportului de evaluare. In reconcilierea
s1 opinia finald s-au avut in vedere urmatoarele principii:

» Valoarea opinantd se refera la terenurile extravilane situat in localitatea Valea Teilor,
zona agricold, jud. Tulcea, aflat in proprietatea UAT Valea Teilor;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;
Valoarea este subiectiva;
Valoarea este o opinie asupra unei valori;
Valoarea este o comparare;
Orientarea este piata.

YVVV V¥
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Lotulnr.1  Tarla Parceli Ny Suprafata Chirie de piat Total Redeventa anuali
CF hetare lei/ha/an

30973 1 560 lei‘ha/an 360,00
30924 0,48 268,80
31132 0,1335 74,76
30944 30219 1692 26
34636  3,7885 212156

Total Sup. Ha Lot 1 8,4 4.717

Lotul nr.2 Tarla  Parceld  Nr- Suprafata Chirie de piaja Total Redeventa anuali
CF hetare lei/ha/an

33289  1,8034 560 lei/ha/an 1009,9
33288 - 1,5471 866,4
32514  0,325] 1821
33335  0,4291 240,3
33351  0,5894 3301
33398  0,2269 271
32919  0,2432 136,2
32966  0,4318 2418
32361 00,3994 2237
32348 00,2696 151,0
32355 0,6069 3399
32334 0,5675 3178
32212 0,2206 1235
32192 0,3600 201,6
32197  0,3200 1792
32193 02161 121,0
31162 00,2385 133,6
31165  0,5985 335,2
32378  0,9707 543,6
31185  0,9029 5056
30993 02237 125,3
31195 I LTS92 649,2
30951  0,2500 140,0
30953  0,6300 352,8
JLI55 0,9764 546,8
34628  4,6219 2588,3
31440  0,5000 280,0
31408  0,5000 280,0

Total Sup. Ha Lot 2 20,1279 11.272
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Anexa 1. Acte de proprietate

Anexa 2. Documentatie cadastrali
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Anexa3.Informatii de piata utilizate
Comparabile utilizate 1a analiza pe perechi de date

» COMPARABILA A

Comuna Valea Teilor
Judejul Tulcea
Nr. 2038/23.05.2022

CONTRACT-CADRU
de inchiriere pentru suprafetele de teren extravilan arabil

Incheiat astiizi 23.05.2022

1. Pértile contractante
1. Intre Comuna Valea Teilor jud Tulcea , adresa str. Mihai Viteazu , nr.24 telefon
- (240541881, avénd codul de inregistrare fiscald 17590461 cont deschis la Trezoreria

Tulcea reprezentat legal prin primar Andei Violeta in calitate de locator, §i:

2.CRIVAT VION cu sediul inlocalitatea Valea Teilor, STR. Pornelesti , nr.29
judetul Tulcea, avind/CNP 1800321363190, in calitate de locatar,

1a data de 23.05.2022,

la sediul locatorululi

in temeiul prevederilor OUG nr.572019 Codul Administrativ cu modificirile §i
completirile ulterioare al Hotdrfrii Consiliului Local al Comunei Valea Teilor de
aprobare a inchirierii nr.6 din 27.01.2022 , a proceslui verbal de licitatie nr.
1624/21.04.2022 s-a incheiat prezentul contract de inchiriere.

11. Obiectul contractului
1. Obiectul prezentului contract il constituie inchirierea de teren arabil extravialn
—~ aflat in domeniul privat al comunei , in suprafatd de 8,40 ha, identificatd prin numdr
cadastral:
Cf30973-1,00 ha

Cf 30924 -4800 mp
CF 31132-1335 MP
CF 30944 3,0219 ha

CF 34636- 3,7885 ha
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2. Predarea-primirea obiectului inchirierii se efectueazi pe bazi de proces-verbal
in termen de 5 zile de la data semniirii contractului, proces-verbal care devine anexi
la contract.

3. Categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de locatar in derularea inchirierii sunt
urmétoarele:

a) bunuri de retur care revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini
locatorului la expirarea contractului;

¢) bunuri proprii care la expirarea contractului de inchiriere rimén in proprietatea
locatarului:

4. La incetarea contractului de inchiriere din orice cauzi, bunurile previzute la
pet. 3. lit. a) se vor repartiza potrivit destinatiilor aritate la acest punct, locatarul
fiind obligat si restituie, in deplind proprietate, liber de orice sarcini, bunul inchiriat.

5. Obiectivele locatorului sunt:

a) mentinerea suprafetei de teren arabil

HI. Durata contractului

1. Durata inchirierii este de 3 ani, incepdnd cu data semndrii prezentului
contract,

2. Contractul de inchiriere inceteaza de drept, in cazul in care se impune
retrocedarea (terenurilor persoanelor indreptatite in temeiul legilor fondului
funciar, respectiv punerea in posesie a acestora

IV. Pretul inchirierii
1. Pretul inchirierii este de 530leitha/anla care se adaugd taxa pe teren
proprietate de stat, prevdzutd de Codul fiscal .

2. Plata chiriei se face in dou3 trange: 30% péni la data de 31.03 si 70% péni la
data de 30.09. pentru fiecare an in curs.

3. Intdrzierea la plati a chiriei se penalizeazi cu 0,1% din cuantumul chiriei
datorate pentru fiecare zi de intérziere, cuantum ce nu se va modifica pe parcursul
deruldrii contractului.

4. Neplata chiriei pani la incheierea anului calendaristic conduce la rezilierea
contractului.

V. Drepturile si obligatiile partilor

1. Drepturile locatarului:




- si exploateze in mod direct, pe riscul §i pe rispunderea sa terenurile care fac
obiectul contractului de inchiriere.

2. Drepturile locatorului:

a) sd inspecteze suprafetele de terenuri inchiriate, verificAind respectarea
obligatiilor asumate de locatar. Verificarea se va efectua numai cu notificarea
prealabild a locatarului :

b) si predea terenul locatarului, indicindu-i limitele, precum si inventarul
existent, pe bazi de proces-verbal;

3. Obligatiile locatarului: _

a) si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenti a
pajistilor ce fac obiectul prezentului contract;

b) sd nu subinchirieze bunurile care fac obiectul prezentului contract.
Subinchirierea totald sau par{iala este interzisi, sub sanctiunea nulitétii absolute;

c) sé pliteasci chiria la termenul stabilit;

d) sd respecte bunele conditii agricole si de mediu, in conformitate cu prevederile
legale in vigoare;
¢) sii restituie locatorului, in deplini proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit
si libere de orice sarcini, la incetarea contractului de inchiriere prin ajungere la
termen;
f)sd restituie terenul in termen de 10 zile in cazul in care este notificat de citre

Primiria comunei Valea Teilor terenul, fard nicio pretentie .

4. Obligatiile locatorului:

a) si nu il tulbure pe locatar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de inchiriere;

b) s nu modifice in mod unilateral contractul de inchiriere, in afard de cazurile
previizute expres de lege;

¢) si notifice locatarului aparitia oricaror imprejuriiri de naturi si aduci atingere
drepturilor locatarului;

d) si constate si si comunice locatarului orice atentionare referitoare la
nerespectarea clauzelor prezentului contract.




VL. Riispunderea contractuala

1. Nerespectarea de citre partile contractante a obligatiilor previzute in prezentul
contract de inchiriere atrage rispunderea contractuali a partii in culps.

2. Pentru nerespectarea obligatiilor previzute in prezentul contract pirfile
datoreazi penalititi in limitele stabilite de legislatia in vigoare. Dac# penalititile nu
acoperd paguba, se vor plati daune.

3. Forta majora exonereaza pirtile de rispundere.

VIIL Litigii
1. Litigiile de orice fel ce vor decurge din exercitarea prezentului contract vor fi

solufionate pe cale amiabili. in cazul in care acest lucru este imposibil, vor fi
rezolvate prin instantele de judecata.
2. Pe toatd durata inchirierii, cele doud parti se vor supune legislaiei in vigoare.
3. Prezentul contract constituie titlu executoriu, in conditiile in care contractul
respectii prevederile art. 1.798 din Codul civil.

IX. Incetarea contractului
Prezentul contract de inchiriere inceteazi in urmdtoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuniarea
unilaterald de citre locator in baza documentelor oficiale, fird plata vreunei
despédgubiri in sarcina acestuia;

¢) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre locatar, prin reziliere de
citre locator ;

d )in cazul in care se impune retrocedarea terenurilor persoanelor indreptatite
in temeiul legilor fondului funciar, respectiv punerea in posesie a acestora sau
rectificarea cirtilor funciare intocmite ca urmare a lucrérilor de cadastru sistematic,
sd restituie terenul in termen de 10 zile in cazul in care este notificat de citre
Primiria comunei Valea Teilor , fird nicio pretentie , contractul de inchiriere
incetdnd de drept fér# nicio altd formalitate .

e) in cazul imposibilitfii obiective a locatarului de a-1 exploata, prin renungare,
fird plata unei despagubiri;

f) neplata la termenele stabilite prin contract a chiriei gi a penalititilor datorate;




g)cu acordul partilor

X. Forfa majord

1. Niciuna dintre pirtile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen sau/si
de executarea in mod necorespunzitor - total sau partial - a oricirei obligatii care fi
revine in baza prezentului contract, daci neexecutarea sau executarea
necorespunzitoare a obligaliei respective a fost cauzatd de forta majors, asa cum
este definita de lege.

2. Aparitia §i incetarea cazului de for{ii majord se vor comunica celeilalte parti in
termen de 5 zile, prin telefon, fax, urmat de o notificare scrisi, cu confirmarea
constatlirii evenimentelor de acest gen de citre autorititile competente. In caz de
forfd majord, comunicatd §i constatatd in conditiile de mai sus, exercitarea
obligatiilor partilor se decaleazi cu perioada corespunziitoare acesteia, cu mentiunea
c# niciuna dintre pérti nu va pretinde penalititi sau despégubiri.

3. Daci in termen de 48 ( ore) de la producere evenimentul respectiv nu inceteazi,
pértile au dreptul si isi notifice incetarea de drept a prezentului contract fir ca
vreuna dintre ele si pretindd daune-interese.

4. In cazul decesului locatarului, mogtenitorii legali sau testamentari ai
exploatatiei pot continua derularea contractului.

XI. Notificéri

1. in acceptiunea partilor contractante, orice notificare adresatd de una dintre
acestea celeilalte este valabil indeplinitd dacd va fi transmisd la adresa/sediul
prevézutd/prevazut in partea introductivi a prezentului contract.

2. In cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisd prin
scrisoare recomandati cu confirmare de primire (A.R.) si se considerd primita de
destinatar la data mentionati de oficiul pogtal.

3. Daci notificarea se trimite prin fax, ea se considerd primiti in prima zi
lucrtoare dupi cea in care a fost expediati.

4. Notificirile verbale nu se iau in considerare de niciuna dintre pér{i daci nu sunt
confirmate prin intermediul uneia dintre modalititile previizute la alineatele
precedente.

XII. Dispozitii finale

1. Prezentul contract poate fi modificat §i adaptat cu legislatia in vigoare pe
parcursul executirii sale, cu acordul pirtilor.

2. Introducerea de clauze contractuale speciale, modificarea sau adaptarea
prezentului contract se poate face numai prin act aditional incheiat intre partile
contractante.




3. Orice modificari legale ale prevederilor contractului de inchiriere vor fi insusite
prin hotéirare a consiliului local.

4. Prezentul contract constituie titlu executoriu pentru partea care va fi in
neconcordantd cu prevederile sale, in conditiile in care contractul respectd
prevederile art. 1.798 din Codul civil.

5. Prezentul contract impreund cu anexele sale, care fac parte integrantid din
cuprinsul sdu, reprezinti vointa partilor.

6. Prezentul contract a fost incheiat intr-un numir de .2 exemplare, astizi, 23 mai
2022 data semnrii lui, in Priméria Comunei Valea Teilor jud Tulcea .

LOCATOR LOCATAR
Primar
ANDREI VIOLETA CRIVAT V ION
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» COMPARABILA B

Comuna Valea Teilor
Judetul Tulcea
Nr. 2053/23.05.2022

CONTRACT-CADRU
de inchiriere pentru suprafefele de teren extravilan arabil

incheiat astazi 23.05.2022

1. Partile contractante

1. intre Comuna Valea Teilor jud Tulcea , adresa strtMihai Viteazu , nr.24 telefon
0240541881, avand codul de inregistrare fiscald 17590461 cont deschis la Trezoreria
Tulcea reprezentat legal prin primar Andei Violeta in calitate de locator, si:

2, SC PODGORIA REGALA SRL cu sediul in localitatea Valea Teilor str.
Teiului nr. 16 judejul Tulcea, avand/CUI 17747907 , reprezentatii prin Furtuni
Valentin cu funcfia de Administrator , in calitate de locatar,

la data de 23.05.2022,

la sediul locatorululi

in temeiul prevederilor OUG nr.572019 Codul Administrativ cu modificérile gi
completirile ulterioare al Hotiirdrii Consiliului Local al Comunei Valea Teilor de
aprobare a inchirierii nr.6 din 27.01.2022 , a procesfui verbal de licitatie nr.
1624/21.04.2022 s-a incheiat prezentul contract de inchiriere.

11. Obiectul contractului

1. Obiectul prezentului contract il constituie inchirierea de teren arabil extravialn
aflat in domeniul privat al comunei , in suprafatéi de 16,7 ha, identificatd prin numdr
cadastral :
CF 33289—1,8034 HA

CF 33288 -1,54T1 HA —
CF32514-3251 MP

CF 33335-4291 MP .
CF33351-5894 MP -
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CF33398 -2269 MP
CF32919-2432MP -~
CF 32966-4318MP
CF32361-3994 MP .-

CF 34442696 MP -

CF 32355-6069 MP .~/
CF32334-5675 MP ./
CF322122206MP ,
CF 321923600 MP
CF 32197-3200 MP ~~
CF32193-2161 MP //’
CF31162-2385 MP
CF31165-5985 MP
CF32378-9707 MP #

CF 31185-9029 MP ./
CF30993-2237MP —
CF31195-1,1592 HA 7

CF 309517-2500 MP .~ -, "= }
CF30953-6300 MP _/

CF 31155-9764 MP ./~
'CF34628-1,2001 HA L.
CF 31440-5000 MP

Cf31408-5000 mp
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2. Predarea-primirea obiectului inchirierii se efectueazi pe bazi de proces-verbal
in termen de S zile de la data semndrii contractului, proces-verbal care devine anexi
la contract.

3. Categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de locatar in derularea inchirierii sunt
urmétoarele:

a) bunuri de retur care revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini
locatorului la expirarea contractului;

¢) bunuri proprii care la expirarea contractului de inchiriere rimén in proprietatea
locatarului:

4. La incetarea contractului de inchiriere din orice cauzi, bunurile previzute la
pet. 3. lit. a) se vor repartiza potrivit destinatiilor aritate la acest punct, locatarul
fiind obligat si restituie, in deplini proprietate, liber de orice sarcini, bunul inchiriat.

5. Obiectivele locatorului sunt:

a) mentinerea suprafetei de teren arabil

III. Durata contractului

1. Durata inchirierii este de 3 ani, incepdnd cu data semndrii prezentului
confract,

2. Contractul de inchiriere inceteaza de drept, in cazul in care se impune
retrocedarea terenurilor persoanelor indreptatite in temeiul legilor fondului
Junciar, respectiv punerea in posesie a acestora

IV. Pretul inchirierii
1. Pretul inchirierii este de 530lei/ha/anla care se adaugd taxa pe teren
proprietate de stat, previzutd de Codul fiscal .

2. Plata chiriei se face in doui trange: 30% péni la data de 31.03 si 70% péni la
data de 30.09. pentru fiecare an in curs.

3. Intirzierea la platd a chiriei se penalizeazi cu 0,1% din cuantumul chiriei
datorate pentru fiecare zi de intirziere, cuantum ce nu se va modifica pe parcursul
deruldrii contractului.

4. Neplata chiriei pand la incheierea anului calendaristic conduce la rezilierea
contractului.

V. Drepturile si obligatiile pértilor

1. Drepturile locatarului:

27
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- sii exploateze in mod direct, pe riscul si pe rispunderea sa terenurile care fac
obiectul contractului de inchiriere.

2. Drepturile locatorului:

a) si inspecteze suprafetele de terenuri inchiriate, verificind respectarea
obligatiilor asumate de locatar. Verificarea se va efectua numai cu notificarea
prealabili a locatarului :

b) si predea terenurile locatarului, indicindu-i limitele, precum si inventarul
existent, pe bazi de proces-verbal;

3. Obligatiile locatarului:

a) si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate $i de permanen{i a
terenurilor ce fac obiectul prezentului contract;

b) s& nu subinchirieze bunurile care fac obiectul prezentului contract.
Subinchirierea totald sau parfiali este interzis, sub sanctiunea nulitii{ii absolute;

c) si pliteasci chiria la termenul stabilit;

d) s respecte bunele conditii agricole §i de mediu, in conformitate cu prevederile
legale in vigoare;

¢) sé restituie locatorului, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit
si libere de orice sarcini, la incetarea contractului de inchiricre prin ajungere la
termen;

f)sa restituie terenul in termen de 10 zile in cazul in care este notificat de céitre
Primiria comunei Valea Teilor terenul, far# nicio pretentie .

4. Obligatiile locatorului:

a) s nu il tulbure pe locatar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de inchiriere;

b) s# nu modifice in mod unilateral contractul de inchiriere, in afari de cazurile
previzute expres de lege;

¢) s notifice locatarului aparitia oriciror imprejuriri de natura si aduci atingere
drepturilor locatarului;

d) si constate §i si comunice locatarului orice atentionare referitoare la
nerespectarea clauzelor prezentului contract. i

’1‘ -‘..
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VL. Rispunderea contractuali

1. Nerespectarea de citre pértile contractante a obligafiilor previzute in prezentul
contract de inchiriere atrage rispunderea contractuald a piriii in culpa.

2. Pentru nerespectarea obligatiilor previzute in prezentul contract pértile
datoreazi penalitati in limitele stabilite de legislatia in vigoare. Daci penalitifile nu
acoperd paguba, se vor plati daune.

3. Forfa major# exonereaza pértile de rispundere.

VIIL. Litigii

1. Litigiile de orice fel ce vor decurge din exercitarea prezentului contract vor fi
solutionate pe cale amiabila. in cazul in care acest lucru este imposibil, vor fi
rezolvate prin instangele de judecata.

2. Pe toati durata inchirierii, cele doud pér{i se vor supune legislatiei in vigoare.

3. Prezentul contract constituie titlu executoriu, in conditiile in care contractul
respectd prevederile art. 1.798 din Codul civil.

IX. Incetarea contractului
Prezentul contract de inchiriere inceteazi in urmitoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;

b) in cazul in care interesul nafional sau local o impune, prin denuntarea
unilaterald de citre locator in baza documentelor oficiale, fird plata vreunei
despagubiri in sarcina acestuia;

c) in cazul nerespectiirii obligatiilor contractuale de citre locatar, prin reziliere de
citre locator ;

d )in cazul in care se impune retrocedarea terenurilor persoanelor indreptatite
in temeiul legilor fondului funciar, respectiv punerea in posesie a acestora sau
rectificarea cartilor funciare intocmite ca urmare a lucririlor de cadastru sistematic,
s restituie terenul in termen de 10 zile in cazul in care este notificat de citre
Primiria comunei Valea Teilor , fird nicio pretentic , contractul de inchiriere
incetdnd de drept fiird nicio alta formalitate .
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e) in cazul imposibilitatii obiective a locatarului de a-1 exploata, prin renuntare,
féril plata unei despagubiri;

f) neplata la termenele stabilite prin contract a chiriei §i a penalitdtilor datorate;
g)cu acordul partilor

X. Forta majord

1. Niciuna dintre pirfile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen sau/gi
de executarea in mod necorespunzitor - total sau partial - a oricdrei obligatii care ii
revine in baza prezentului contract, dacd neexecutarea sau executarea
necorespunzitoare a obligatiei respective a fost cauzatii de for{a majord, aga cum
este definiti de lege.

2. Aparitia si incetarea cazului de forti majord se vor comunica celeilalte pari in
termen de § zile, prin telefon, fax, urmat de o notificare scrisi, cu confirmarea
constatrii evenimentelor de acest gen de cdtre autoritifile competente. in caz de
forfi majord, comunicati §i constatatd in condiiile de mai sus, exercitarea
obligatiilor partilor se decaleazi cu perioada corespunzitoare acesteia, cu mentiunea
¢ niciuna dintre pér{i nu va pretinde penalitd{i sau despégubiri.

3. Dacié in termen de 48 ( ore) de la producere evenimentul respectiv nu inceteazi,
périile au dreptul sa isi notifice incetarea de drept a prezentului contract fird ca
vreuna dintre ele si pretindd daune-interese.

4. in cazul decesului locatarului, mostenitorii legali sau testamentari ai
exploatatiei pot continua derularea contractului.

XI. Notificari

1. In acceptiunea partilor contractante, orice notificare adresatd de una dintre
acestea celeilalte este valabil indeplinita dacd va fi transmisa la adresa/sediul
previzutd/previzut in partea introductiva a prezentului contract.

2. in cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisi prin
scrisoare recomandatd cu confirmare de primire (A.R.) si se considerd primita de
destinatar la data mentionati de oficiul postal.

3. Dacé notificarea se trimite prin fax, ea se considerd primitd in prima zi
lucritoare dupd cea in care a fost expediati.

4. Notificarile verbale nu se iau in considerare de niciuna dintre parti daci nu sunt
confirmate prin intermediul uneia dintre modalititile previzute la alineatele
precedente.

XII. Dispozitii finale O
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1. Prezentul contract poate fi modificat i adaptat cu legislatia in vigoare pe
parcursul executarii sale, cu acordul partilor.

2. Introducerea de clauze contractuale speciale, modificarea sau adaptarea
prezentului contract se poate face numai prin act adifional incheiat intre pértile
contractante.

3. Orice modificari legale ale prevederilor contractului de inchiriere vor fi insusite
prin hotérére a consiliului local.

4. Prezentul contract constituie titlu executoriu pentru partea care va fi in
neconcordan{i cu prevederile sale, in conditiile in care contractul respectd
prevederile art, 1,798 din Codul civil,

5. Prezentul contract impreun# cu anexele sale, care fac parte integrantd din
cuprinsul siu, reprezintil vointa partilor.

6. Prezentul contract a fost incheiat intr-un numir de .2 exemplare, astdzi, 23 mai
2022 data semniirii lui, Tn Primdria Comunei Valea Teilor jud Tulcea .

LOCATOR LOCATAR
Primar
ANDREI VIOLETA SC PODGORIA REGALA SRL.
Furtuni Valentin
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» COMPARABILA C

» Teren extravilan arabil loc. M. Kogalniceanu - zona Mandra, teren productiv mediu,
drum acces agricol:

sup. 1.50 ha . 600 kg erau x 0.70 lei/ke pt. la recoltare-redeventa = 420 lei/ha/an
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Anexa 4.Figuri, scheme, fotografii secundare

Anexa 5.Harta ahalasamentului
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