ROMANIA
JUDETUL VASLUI
COMUNA ZORLENI
CONSILIUL LOCAL

pentru loturile de teren situate in sat Popeni, comuna Zorleni, judetul Vaslui, strt’ Uﬁml unf"L}@
(Tarla 6, Parcela 470) si str. Unirii , nr. 84 (Tarla 94, Parcela 1448, lot A17), apa“r’t‘lhﬁrrdﬂ
domeniului privat al ¢omunei Zorlem categoriile de folosinta curti constructii si arabil,
in vederea incheierii unor contracte de superficie

Consiliul local al comunei Zorleni, judetul Vaslui intrunit in sedinta ordinari la data de
24 iunie 2026;

Avénd in vedere :

- Referatul de aprobare la Proiectul de hotdrdre privind insusirea Rapoartelor de evaluare
avind ca obiect stabilirea valorii estimate de piatd, pentru loturile de teren situate in sat
Popeni, comuna Zorleni, judetul Vaslui, str.Unirii, nr.129 (Tarla 6, Parcela 470) si str. Unirii,
nr.84 (Tarla 94, Parcela 1448, lot A17), apartinind domeniului privat al comunei Zorleni,
categoriile de folosintd curti constructii si arabil, in vederea incheierii unor contracte de
superficie, initiat de primarul comunei Zorleni, inregistrat la nr. 8873/17.06.2026, Raportul
compartimentului de resort — Urbanism si amenajarea teritoriului-inregistrat la nr.8880/
17.06.2026 si Avizul comisiilor de specialitate ale Consiliului local Zorleni ;

- HCL Zorleni nr. 13/15.07.1998, privind concesionarea unor terenuri pentru construirea de
locuinte ;

- HCL Zorleni nr. 62 /23.09.2025, privind atestarea apartenentei la domeniul privat al comunei
Zorleni, judetul Vaslui. a unor terenuri situate in intravilanul satului Simila, Tarla 35, Parcela
507, Tarla 36, Parcela 513 si al satului Popeni, Tarla 6, Parcela 470, Tarla 55, Parcela
2290, Tarla 94, Parcelele 1448, 1451,1456,Tarla 81, Parcela 1067, Tarla 95, Parcela 1457,
comuna Zorleni, judetul Vaslui;

- Rapoartele de evaluare nr.17 /20.05.2025 si 78/08.06.2026 intocmite de ing.Vulpe I. Stefan,
Evaluator proprietéti imobiliare si bunuri mobile, membru titular ANEVAR;

- Suprafetele de teren care au ficut obiectul Rapoartelor de evaiuare nr. 17/20.05.2025 si
78/08.06.2026, categoriile de folosinta curti constructii si arabil, situate in intravilanul satului
Popeni, Tarlaua 6, Parcela 470 (str. Unirii, nr.129) si Tarlaua 94, Parcela 1448, lot A 17,
punct,,Plopi*® (str.Unirii, nr. 84), reprezinta teren neretrocedabil, in intelesul dispozitiilor
Legii nr.165/2013 privind mésurile pentru finalizarea procesului de restituire, in naturd sau
prin echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in
Roménia si a H.G.nr.401/2013 pentru aprobparea Normelor de aplicare a Legii nr.165/2013,
privind masurile pentru finalizarea procesului de restituire, in naturd sau prin echivalent, a
imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in Romaénia;

in conformitate cu prevederile :

- art.693-702, art.1170 si art.1179 din Noul Cod Civil, aprobat prin Legea nr. 287/2009 ;

- Legii nr.7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modificirile si completirile
ulterioare ;

- Legii nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- Legii nr.227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completirile ulterioare ;

- Legii nr.207/2015 privind Codul de procedurd fiscald, cu modificarile si completirile
ulterioare ;

- art.6 din Legea fondu1u1 funciar nr.18/1991, republicata, cu modificarile si completirile
ulterioare ;



- art. 41 alin.(5"), din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicats, cu
modificarile si completarile ulterioare ;

- Legii nr.50/1991, privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare ;

- art.87, alin.5), art.108, art.307, art.355, art.362, alin.1) din Codul administrativ, aprobat prin
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019, cu modificirile si completarile ulterioare ;

- Legii nr. 24/2000 priyind Normele de tehnici legislativi, cu modificdrile si completirile

ulterioare;
- Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica, republicati;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si d), alin. (6) lit.b), alin. 7,)a-h’t-k~);~%
alin. (14), art. 139 alin.(1) si (3) lit. g), coroborat cu art.5, lit. cc), art. 196 alin. (1) lt‘rai" fiL
Codul administrativ, aprobat prin Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. :
modificdrile si completarile ulterioare :

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aprobi insusirea ,, Raportului de evaluare nr.17/20.05.2025,
estimatd de piatd pentru concesionare a unui Teren cu S=115mp, cu destingfia intravilan E"'ﬂ?ﬁr
constructii situat in localitatea Popeni,comuna Zorleni, Proprietar: comuna Zorleni, judeful
Vaslui””, intocmit de ing.Vulpe Stefan, Evaluator proprietdti imobiliare si bunuri mobile,
membru titular ANEVAR, pentru terenul apartinind domeniului privat al comunei Zorleni,
categoria de folosinta curti constructii, situat in intravilanul satului Popeni, Tarlaua 6, Parcela
470 (str. Unirii, nr.129),cu studiul de oportunitate aferent lotului ce a facut obiectul evaluarii,
conform Anexei nr.1, care face parte integranta din prezenta hotérére.

(2) Se aprobd insusirea ,, Raportului de evaluare nr. 78/08.06.2026, la valorea estimatd
de piald pentru concesionare, teren cu S=1076 mp, cu destinafia intravilan cur{i construclii si
arabil, situat in localitatea Popeni,Strada Unirii, nr.84, comuna Zorleni, judetul Vaslui,
Proprietar: comuna Zorleni, judejul Vaslui’®, intocmit de ing.Vulpe Stefan, Evaluator proprietati
imobiliare si bunuri mobile, membru titular ANEVAR, pentru terenul apartinind domeniului
privat al comunei Zorleni, categoriile de folosintd curti constructii si arabil, situat in intravilanul
satului Popeni, Tarlaua 94, Parcela 1448, lot A17, punct,,Plopi’’(str. Unirii, nr.84), cu studiul de
oportunitate aferent lotului ce a facut obiectul; evaludrii, conform Anexei nr.2, care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.2. (1)Valoarea de piata a fiecarui lot, cuantificatd prin redeventd anuald, stabilitd prin
Raporturile de evaluare mentionate la art.1, respectiv Studiile de oportunitate,vor sta la baza
incheierii unor contracte de superficie cu cetafenii care detin bunurile imobile-terenuri si
constructii edificate dupd anul 1998, fara temei juridic legal, aflate in diferite faze de executie, in
vederea punerii In legalitate privind disciplina in constructii.

(2) Contractele de: superficie se vor incheia in forma autenticd intre comuna Zorleni,
judetul Vaslui, in calitate, de proprietar al terenului si cetétenii care detin bunurile imobile -
terenuri si constructii edificate dupa anul 1998, in calitate de superficiar, pe o perioada de 25 de
ani, pentru teren, incepand cu data incheierii contractului (respectiv,data incheierii procesului
verbal de predare primire al terenului), perioada necesard pani la implinirea termenului de 25 de
ani de recuperare a valorii terenului, cu posibilitatea de prelungire a contractului, cu acordul
pértilor, pe perioada existentei locuintelor.

(3) Redeventa (superficia) se poate modifica conform hotérérilor de consiliu local sau
legislatiei in domeniu (prin indexare cu indicele de inflatie). Pe perioada deruldrii relaiilor
contractuale redeventa nuva fi mai mica decit valoarea acesteia, conform Raportului de evaluare
ce a stat la baza intocmirii prezentului contract.

(4) Cheltuielile aferente constituirii dreptului de superficie, mcheLerea contractului de
superficie in forma autenticd si indeplinirea conditiilor de publicitate imobiliara previzute de
lege, vor fi suportate de beneficiarul dreptului de superficie, fard pretentii de recuperare a
acestora.




Art.3. Se aprobd modelul Contactului de superficie, conform Anexei nr. 3, care face
parte integrantd din prezenta hotdrare.

Art.4. Se imputerniceste Primarul comunei Zorleni, judetul Vaslui, sd semneze
contractele de superficie in conditiile prevazute in prezenta hotarare

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari, va raspunde primarul
comunei Zorleni, d-na Hultoand Paula-Denisane, prin compartimentele din aparatul de
specialitate. ‘

Art.6. Prezenta hotirdre poate fi atacati potrivit prevedetilor Legii contenciosului
administrativ nr.544/2004, cu modificarile si completérile ulterioare.

Art.7. Céte un exemplar din prezenta hotdrdre va fi comunicata Institutiei Prefectului —
judetul Vaslui, Primarului comunei Zorleni, persoanelor si autoritatilor interesate, se aduce la
cunostintd publicd in conditiile si termenul legal si se afiseazd pe pagina de internet
www.zorleni.ro, prin grija secretarului general al U.AT. comuna Zorleni.

Zorleni, 24.06.2026

NFAs - CONTRASEMNEAZA,
PREZENTA HOTARARE

A FOST ?gOI)TATA,CU l.._JN NU F\g%%d}E TAR GENERAL AL UAT,

VOTURI ,,PENT "
NUMAR CONSILIERI IN FUNCTIE 4 ROSCA Vasile

NUMAR CONSILIERI PREZENTI / .
N el
SRNTHERS | /
| OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL
LCDMUNEI ZORLENI, JUDETUL VASLUI NR. 38/24.06. 2025

U m%‘ %" PROCEDUR
No s

NI Data Semndtura pgrsoanei
OPERATIUNI EFECTUATE - responsabile sd
crt. ZZ/LL/AN
efectueze procedura
0 ; 1 | 2 34)
1 Adoptarea hotrarii’) . | 24/06/2026 Lt/
2 Comunicarea citre primarul comunei’) 03/07/2026
3 Comunicarea citre prefectul judetului’) ! 03/07/2026 - \]/ /
4 Aducerea la cunostinti publici™™) 03/07/2026 .74
5 Comunicarea, numaifn cazul celei cu caracter individual“) 03/07/2026 l v
6 Hotarérea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice’), dups caz 03/07/2026 )

§

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul aministrativ:
¥ art. 139 alin. (1): ,Jn exercitarea atributiilor ce Ti revin, consiliul local adoptd hotédrdri, cu majoritate absolutd sau
simpld, dupd caz.”;
* art. 197 alin. (2): ,Hotérdrile consiliului local se comunicé primarului.”;
¥ art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunicd hotdrarile consiliului local al .... prefectuluiin cel
mult 10 zne lucrdtoare de la data adoptdrii...;
# art. 197 alin. (4): Hotarérile ... se aduc la cunostinta publica si se comunicd,Tn conditiile legii, prin grija secretarului
general al ..........; ‘
2l art 199 alin. (1): ,Comunicarea hotdrdrilor .... cu caracter individual cdtre persoane!e cdrora li se adreseazd se face
fn cel mult 5 zile de la data comunicdrii oficiale cétre prefect.”;
® art. 198 alin. (1): ,Hotdrdrile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aduceru lor la cunostintd publica.
" art. 199 alin. (2): ,Hotdrdrile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicdrii cdtre persoanele
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cdrora li se adreseazd.
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RAPORT
DE EVALUARE
Nr.17/20 05 2025,

la valoarea estimata de piata pentru concesionare,

a unui teren cu 8=115 mp, cu destinatia intravilan curti constructii
situat in localitatea Popeni, comuna Zorleni

Proprietar, comuna Zorleni, judetul Vaslui

Intocmit,

Ing.Stefan Vulpe,
Evaluator proprietati imobiliare,
si bunuri mobile.
Membru titular ANEVAR
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. PARTEA INTRODUCTIVA,
1.1.Elemente generale ‘

In baza solicitarii,de la Primaria Zorleni judetul Vaslui reprezentata de doamna Primar Hultoana
Paula Denisane si Evaluator imobiliare si bunuri mobile practician in insolventa Vulpe | Stefan din Piatra
Neamt, judetul Neamt, privind intocmirea pentru un teren 115 mp teren a unui Studiu de oportunitate
(OUG 54/20116 si Legea 22/2007) in vederea cancesiunii.

Proprietatea imobiliara(lotu/ de teren cu S=115 mp), pentru care s-a solicitat evaluarea la valoarea
estimala de piata in vederea concesiunii,este din localitatea Popeni, DN 24A comuna Zorleni, Judetul
Vasiui.

1.2. Rezumatul concluziilor importante,

Valoarea eslimata de piata in vederea concesionarii, pentru terenul cu Suprafata de 115 mp este
cleterminata prin studiu de oportunitate, aferent lotului face parte din prezentul raport:

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare, este detinut de comuna Zorleni judetul
Vaslui. s

Evaluarea s-a realizat cu scopul de determina valoarea estimata de piata,valoare adecvata a
proprietalii in vederea concesiunii pentru o utilizare comerciala de catre entitati fizice sau jugi
interesale.

Evaluarea proprietatilor imobiliare s-a realizat utilizandu-se una din tehnicile de 3\15{’
recomandale de Standardele de Evaluare bunuri ANEVAR 2022, respectiv, comparahaﬁva éﬁi :ql;. \
lerenuri asemanatoare si/sau similare asa cum se prezinta in detaliu in Studiu de oport nitate mpﬁ’mﬁ
penlru lolul respectiv,supus analizei de piata O h S

Pentru evaluare au fost parcurse toate etapele de realizare a procesului de evaluare ‘anahza u ‘;’\ -
pietei, culegerea datelor de pe piata,determinarea celei mai bune utilizari, selectarea valorii de plata .

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai buna utilizare a proprietatii este utilizarea actuala de
lerenuri inlravilane curti constructii

Luindu-se in considerare adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor, adaptate la situatia concreta
a fiecarei proprietalil, in parte evaluatorul isi exprima opinia ca:
valoarea estimata de piata in vederea concesiunii, pentru terenul
cu $=115 mp(cu destinatia de curti constructii)

este de 670 lei(sasesutesaptezecilei/an)

Raportul a fost slructurat dupa cuim urmeaza:
(1) Parlea introductiva
(2) Premizele evaluarii — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii
(3) Prezenlarea datelor — in care este prezentata proprietatea imobiliara evaluata,
(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodelor de evaluare, rezultatele obtinute, reconcilierea
rezultatelor si sustinerea opiniei evaluatorului.
Intrucat in procesul de colectare, confirmare si utilizare, am luat in calcul toate informatiile
gasile releritor la proprietatile imobiliare analizate, nu consider necesar sa se extinda procesul de
colectare si utilizare a altor informatii.
2.4 |dentificare proprietatii subiect.
Drepturi de proprietate evaluate :
A fost identificata proprietatea imobiliara cu destinatia de curti constructii, din satul Popeni comuna
Zoileni, deslinat peniru concesiune, catre entitatile fizice sau juridice care vor solicita acest lucru.
Dreptul de proprietate pentru clientul nostru este un drept de deplin cu precizarea ca pe terenul se afla o
constructie care inflluienteaza valoarea estimata de concesiune in sensul impiedicarii L{*‘;_gf
pentru concesiune si la care s-au aplicat majorari asa cum se arata in studiu de oﬁ:’ afe’ %‘p@ 2N
acestw teren. {/E gty 2
5. Tipul valorii-valorea estimata este valoarea de piata in vederea concesiunii 3\5:-& 3
2 6 Dala evaluarii este data intocmirii raportului adica 18 03 2025. p




2.7. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii este denumirea bunului,amplasarea
terenului,suprafela, sumar de caracteristici tehnice s.a.
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea sunt :
-informatii primite de la din vanzarile sau ofertele de vanzare, specifice zonei analizate cu privire la
nivelul preturilor solicitate pentru amplasamente asemanatoare si/sau similare din zona analizata.
-informatii specifice din zona unde se afla terenul analizat, locatia respectiva puse la dispozitie de
proprietar,in vederea intocmirii Planurilor de amplasament si delimitare a imobilelor(PAD), analizate si
evaluarea la valoarea eslimata de concesiune, pentru lotul analizat si respectiv intocmirea Studiului de
oportunitate
-informatii din retelele electronice, biblioteca personala a evaluatorului, din lucrarile similare elaborate
pana in prezent etc.
-alte surse ocazionale si/sau gasite in diferite surse pe parcursul derularii lucrarii de culegere date
intocmire PAD,a Studiului de oportunitate si elaborarea raportului de evaluare.
2.9.Ipoteze si ipoleze speciale, restrictii de utilizare difuzare sau publicare

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urme
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si ipoteze speciale
celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite impuse de evaluator de care s-a tinut seama in elaboaare
raport de evaluaie sunt urmatoarele:,
2.9.1. Ipoleze: :

inscris referitor la acest raport, care nu poarta semnatura si parola evaluatorului sunt nule de dfep
v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile culese la fata locului in prezenta
reprezentantului proprietarului, fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare ;

v Sludiul de oportunitate a fost intocmit cu luarea in considerare a unei constructii existente pe terenul
analizat asa cum se precizeaza in studiu cu luarea in considerare a efectului asupra valorii estimate de
concesiune. .

v Dreptul de proprietale este considerat valabil si marketabil in conditii speciale impuse de legislatia
domeniului si a conditiilor specifice cu precizarea ca pe lotul analizat exista o constructie si are un drept
e proprielale afectal de prezenta acesteia intrucat nu pot fi scoase la licitalie in vederea concesionarii
sau vanzariievaluatorul a lual in calcul acest aspect dar proprietarul adica comuna Zorleni poate
influienta(imodilica), aceasla valoare dalorita prezentei acestei construcii in funclie de elementele
specifice la dala concesiunii

¥ Se presupune ca propiietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
ulilizare, Tn alara cazului in care a fost identificata o nonconformitale, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

v Presupunem ca nu exista nici un feF de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
alecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase:

" Situatia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii abordarilor de evaluare utilizate
si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii estimate de concesiune a proprietatii in conditiile tipului valorii selectate:

¥ Suprafala proprietatii a fost preluata din in informatiile prezentate de client, in vederea intocmirii
Planului de amplasament si delimitare(PAD), a imobilului analizat.

¥ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor de evaluare au fost
rezonabile in baza faptelor si informatiilor, ce sunt dispenibile la data evaluarii:

v Evaluatmul a ut:!azat in esllmarea vaicru numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie cu,

Raportului de evaluare si a Studiului de oportunitate, anexa la raport
2.9.2. Ipoteze speciale si restrictii de utlizare:



v Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport:
valorile separale alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate; :
v" Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fraclionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazula in raport. »
v Valoarea determinata este valoarea estimata pe baza analizei pentru proprietate asa cum se arata in
Studiul de oportunitate,
v" Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:
¥ Nici prezentul raport, nici parti ale acestuia (in special concluzii referitoare la valori; identitatea
evaluatorului, samd.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al evaluatorului;
Suprafata considerata si luata in calcul la intocmirea PAD, se bazeaza pe documentatia si informatiile
puse la dispozilie de catre catre reprezentantul de la primaria Zorleni, fara a se face [nvest:gatu
personale. :
v" Valorea estimate in lei, este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pielei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ.
v Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecereat
varialia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);
v Valoarea nu esle un fapl, ¢i o estimare pe baza unui pret ipotetic.
v" Valoarea este o estimare si reflectd o suma in numerar.
Ulilizatorul, Raportului de evaluare si Studiului de oportunitate este comuna Zorleni,
3.PREZENTAREA DATELOR
Idenlilicarea proprietatlori, localitatea, zona, vecini sunt prezentate atat in Planul de ampiaa\xﬁénlssh
delimitare imobil cat si Studiul de oportumtate care a fost sudiat analizat si evaluat.
Obiectul evaluarii:
Evaluarea terenului cu =115 mp,asa cum rezuita din Planurile de amplasament si delimitare imaobil.
cu vecinatatile si de forma topografica conform acestora.
Analiza pietei iimobiliare specifice, considerente ale pietei si caracteristicile acesteia:

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care inlra in contact in scopul de
a efectua tranzaclii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracleristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
propiietale imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicale care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca acesle piete sa fie sensibile la
slabilitatea venilurilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzile, etc.In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pielele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza intotdeauna ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
tearetic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraoferta sau exces de cerere si nu un echilibru determinata in special de piata.
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare cumparare nu au loc
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de franzactionare sau U sunt
7 ;‘J-»H' or ‘,‘,mE J\
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importante wotivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
tranzactie.

Piata imobiliara locala,specifica proprietatilor evaluate

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
faclori, incepand cu tipul proprietatii.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata terenurilor
cu destinatie de curti constructii,din comuna Zorleni si/sau sau judetul Vaslui(cu localitati apropiate
si/sau adiacente,

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a comunei, populatia,cererea
specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Analiza ofertei
In ullimii ani,in comuna Zorleni, au fost delimitate suprafetele de curti constructii in zona analizata prin
gasirea tranzactiilor efectuate si/sau ofertate din zona respectiva

Analiza cererii .

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
concesionarea lerenurilor de categorie curti constructii aflate in patrimoniul comunei Zorleni.

Cererea penliu asemenea proprietati este influentata in special pentru p02|t|onarea localitatii imediat
dupa mumcnpiul Barlad si in vecinatate indirecta cu Drumul national.

uttllzare) etc.
Pe raza comunei Zorleni este o cerere moderata la inchiriere si concesionare datorita i reglmui
de ulilizare cu destinatie lerenuri curti constructii aflate in domeniul public al comunei Zorleﬁd ¥ ‘;."5““‘
Echilibrul pietei

La nivelul comunei,nu se poate vorbi de o piata functionala, piata pe care sa se efectueze tranzactii
periodice(de regula la 5-8 ani, sau chiar mai mult) care ofera suficiente date evaluatorului despre prefuri
de vanzare/inchiriere/concesionare, ale proprietatilor similare;mai mult actele normative produse de
autorilatile cenlrale cu referire la concesiuni implica un regim concret de realizare a tranzactiilor

Se poale afinna ca aceasta piata este oarecum stabila in sensul in care si cererea si oferta sunt
echilibrate,

4 EVALUAREA, ANALIZA DATELOR, CONCLUZHI

Cea mai buna utilizare a proprietatii

Definifie * Ulilizarea rezonabild, probabil3 si legald a unui teren liber sau construit, care este fizic
posibila, fundamentatd adecvat, fezabil financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare.

Avand in vedere amplasamentul, configuralia, utilitatea si natura terenurilor analizate, conditiile pietsi
imabiliare si faptul ca intr-un viitor previzibil destinatia nu va fi schimbata, apreciez c3 cea mai buna
utilizare a proprietaii analizate este cea existenta in prezent,adica teren intravilan cu destinatie curti
constructii

Evaluarea proprietatilor imobiliare se realizeaza printr-una din cele 3 abordari, recomandate de

Standardele de evaluare bunuri ANEVAR 2022 si anume :
4.2.1 Evaluarea terenului prin abordarea comparatia vanzarilor
cu lransformarea in valoare de concesiune, rezultata din valoarea estimata de piata pentru un teren cu
destinatia de curti constructii din satul Popeni, comuna Zorleni.

In cadrul aceslei abordari se determina valoarea estimata de piata din prezent pentru
concesionarea proprietati imobiliare(trupul de teren curti constructii si arabil).

Pentru terenul in cauza se face un Studiu de opartunrtate asa cum rezultg @aha\specmca in
vigoare pentru zona analizata 07 e ‘f-“ 2
Aceasta presupune ca un imobil(in cazul de fata terenul supus analizei), } un é“ﬂe‘cal’acterﬁsnmle sale
si de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin con’ées‘ Fie; ?efqt?u q perloada de




maximum 25 de ani cu conditia expresa ca valoarea estimata de concesionare anuala pentru lotul
evalual sa lie indexata cu rata de inflatie specifica acestor tipuri de bunuri, astfel incat valoarea
estimata de piata a bunului sa ramana_in corelare cu piata din fiecare an de concesiune.

Esenta acestei abordari, deriva din teoria utilitatii, care confera o‘anumita valoare unui bun (sau
proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizilia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
concesionarea proprietatii.

In cadrul evaluarii activelor in exploatare, trebuiésc luate in calcul, toate elementele precum:
suprafata lerenului, tip informatie (tranzactie / oferta), drepturi de proprietate transmise, localizare /
zonare, marimea terenului, topografie, forma, front stradal, raport laturi, acces (tip de drum),
Utilitati(energie eleclrica, apa canalizare, gaze natulale, CMBU(cea mai buna utilizare) etc,

fn Studiul de oportunitate anexat ca parte din raportul de evaluare se face o anliza detaliata

pentru terenul analizat
Luindu-se in considerare adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor,adaptate la situatia concreta a
proprietatii,evaluatorul isi exprima opinia ca:

Valoarea anuala estimata de piata in vederea concesiunii, pentru

proprietatea imobiliara terenul cu $=115 mp,cu destinati

constructii asa cum se arata detaliat in Studiu de op
~-anexa la raport)

este de 670 lei(sasesutesaptezecilei/an).

Valoarea a fost eslimala tinand cont de ipotezele, condmlle limitative si aprec%erlle exprim,a;@gn

LI

prezentul raport; L

o la eslimarea valorii s-a tinut seama de stadiul fizic al proprietati imobiliare, de destinatia
acesteia;

o valoarea esle influentata de contextul economic actual, de piata locala;

» situatia actuala a proprietatii si scopul evaluarii au stat la baza selectarii abordarii de evaluare
ulilizale si de modalitatile de aplicare a acestora,pentru ca valorile rezultate sa conduca la
eslimarea cea mai probabila a valorii proprietatii;

» valoarea este o prediclie;

= valoarea esle subiectiva

° valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si de costurile implicate pentru
conformarea la cerinlele legale;

s evaluarea esle opinia unei valori.

Anexa la prezentul rapor, ca parte a acestuia este anexat Studiul de oportunitate.

24 03 2025
Intocmit,
Ing.Stefan Vulpe,
Evaluator propriatati imobiliare = m
si bunuri mobile. ﬂu e j{?{e,-q%\
Membru titular ANEVAR X




Studiu de oportunitate pentru
Suprafata de 115 mp teren,

care cuprinde,urmdtoarele etape:
ajdescrielea si identificarea bunului care urmeaza sé fie concesionat:
Bunul imobil care urmeaza a fi concesionat, este un teren cu S=115 mp;intravilan Sat
Popeni DN 24 A, comuna Zorleni, Judetul Vaslui, de forma poligonala cu vecinatatile
Nord-UAT Zorlei,
Sud- DN 24 A,
Est-UAT Zorleni,
Vest-UAT Zorleni
bimolivele de ordin _economic, financiar, social si de mediu, _care justificd realizarea
coticesiunii;
Bunul imobil este un teren cu S= 115 mp, situat in intravilan satul Popeni, care nu a fost utilizat
pana in prezenl de calre proprielarul, comuna Zorleni si care trebuie utilizat in vederea oblineri
unor venitur si ajutorarea unor locuitori din comuna sau venili din alte zone in vederea stabilirii
unei resedinte precum si imbunatalirea conditiilor de protectia mediului in zona studiata
clnivelul minim al redeventel este stabilit in continuare utilizandu-se valoarea estimata d

Y ¥ ¥ V¥

t,ondft!.r de piald, la care se adauqa costul lucrarilor de infrastructurs aferente” dupé cum se
pirezinta in analiza din prezenta fisa.

.. v k ¢!

Elemente de comparatie UM De evaluat | COMPAR. | COMPAR, | COMPAR.
A B C
Pref unitar de ofertii / tranzactie EUR/mp 60 euro 26.4 euro 57 euro
| Tip pre| (ofertd / tranzaclie) ; ofertii olerta oferta
Marja de negociere % 1% 10% 10%
0 | Pret obtenabil [a vinzare EUR/mp 50,2 23,76 51,3
I | Drepturi de proprietate lransmise Deplin deplin deplin deplin
Ajustare pentru drepluri de
proprictafe transmise(exisienta pe
teren a cladirii ,care impiediea
licitatia pentru concesiune teren 20% 0% 0%
Pref ajustat 67,44 23,76 51,3
presupus presupus presupus Presupus
2 | Condifii de finanfare cash cash cash cash
Ajustare peutru condifii de )
finanfare 0 {} 1
Pref ajustat ' 67,44 23,76 51,3
3 | Conditii de viinzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare peutru condifii de viinzare : 0 0 ,D, TN W o
e RRS
Pref ajustat 67,44 23,76 Z \‘5{{3 s\ ‘ﬁ;
. e Y T : T y N e,
Cheltuieli necesare imedial dupa ) i “;-;‘aﬁ"” ) A
4 | vanzare nu e cazul nu e cazul nu e cazul /[ nuelizul,, 1 :
Cheltuicli necesare imediat dupa [? l o] - \Sf;:?;é“’;:\‘;
vanzare : EUR/mp -0 0 1% \P'U“Tjﬁﬂ_“_
2 \ Dz, Spegante o el
Pre{ ajustat ‘ EUR/mp 67,4% 23 ngﬂ;ﬁ ’"‘l =

N



: data
5 | Condifiile piefei evaluarii similare similare similare
Ajustare pendru condifiile piefci
(procentual) Ya 0% 0% 0%
Ajustare pentru condifiile piefei ‘
{valorice) EUR/mp 0,00 0,00 0,00
| Pref ajustal EUR/mip 67,44 23,76 51,3
Intr Zorleni, | Intravilan/ .
, Iniravilan
: | 1704 mp Zorleni S
Indr.Popent | i /Tresliana
[ 15mp CC ce str Radu 1441 mp 1000 mp
Paladi si Vaslui / CC
o ; 5 : €C
6 | Tip/ Loealizare / Zouare = casa 342 mp 51 casa
Ajustare pentru loealizare '
(procentual) -10 -10
Ajustare pentru localizare (valoric) | EUR/mp -6,7d4 -5,13
Pref ajustal EUR/mp 60,7 23,76 46,17
7 | Caracleristici fizice:
| Ta. Mirimea terenului np LI5mp 1704,00 144 ] 1000,00
Ajustare penlru mirime
(procentual) Yo +20% 12% 10%
Ajustare pentru mirime (valorie) | EURAup +12,14 2,85
| Pref ajustat EUR/mp 72,84 26,61
7.b. Topogralie, lormid, front leren plan, . Teren plan, Teren plan
steadal, rapor! laturi regulat, regulat regulal
Ajustare pentru lformi (proceutual) Vo 0,00% 0,00%
Ajustare pentru forma (valoric) EURAup 0,00 O
Pref ajustat EUR/mp 72,84 26,01
7.c. Acees (Lip de druin) asfall asfalt asfalt aslalt
| Ajuslare penlru acees (procentual) Ya 0,00% 0 % 1,00%
| Ajustare penliu acces (valoric) | EUR/mp 0 0 1
Pref ajustad EUR/mp 72,84 26,61 50,79
la limita
proprietatii, “similar similar similar
8| v fr g
| Ajustare pentru utiliti{i o 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare peatre utiliti{i {(valuric) EUR/mp 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat EUR/mp 72,84 26,01 50,79
Curti Curti Curli Curti
) CMBU mp constructii | constructii constructii | conslructii
Ajustare peatru CHMIBU
(procentual) Y 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru CMBU (valoric) EUR/mp 0,00 0,00 0,00
12 | Pref ajustat EUR/mp 72,84 26,61 50,79
Ajustare tolalii bruti EUR/mp 12,84 4,12 -0,21
Ajustare tot.brutii (va pref
vinzare) % 0,214% 0,0004 % 0,109 %
VALOAREA UNITARA A TERENULUI (EUR) //,ﬁﬁj ,\rc»?ia‘a}??;g@!

VALOAREA TOTALA A TERENULUI (EUR) 115x26,61=3060 eur;
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VALOAREA ESTIMATA DE CONCESIUNE A TERENULUI
Recuperare in maximum 25 ani; 15231/25 =609,22 lei/an;

lutrucal pe teren exista o casa valoarea se majoreaza cu
10 %intrucat exclude licitatia si atunci ;

Rotund=609,226 x1,1=670,15 lei
Rotund 670(sasesutesaptezecilei/an)
la suprafata de 115 mp

ESTIMAREA VALORIL DE PIATA A TERENULUI UTILIZAND ABORDAREA PRIN
COMPARATIA VANZARILOR - EXPLICATU AJUSTARI CONFORM INFORMATIILOR
DE PE PIATA - IMOBILIARA SPECIFICA -

Elemente de ajustare EXPLICATIL

Fip infonvatie (ranzantie/ olerta) Pentru tranzactii nu ain aplical ajuslare de 10%. Pentru olerta negociabila
procentul de negociere recunoscul de piala specifica este de [0%
S-a aplicat ajustare de 10%, datorita faptului ca pe acest leren exista o

Diepluri de proprielate transmise conslructie si impiedica derularea unei licitalii.~40 si -30%

Cheltuieli necesure imediat dupa
vanzire Nu s-a aplical ajustare, neliind necesare cheltuieli imediat dupa vanzare

Pentru oferte nu am aplical ajustari decarece am selectat aferle care sunt
Conditiile piejei valabile pe piata la data evaluarii.

Ajustarea tine cont de dilerenta de cotatie de pret datorata tipului de teren
{intravilan / extravilan), zonarii (industrial, comercial ele.) si amplasarii
imobitului de evaluat fala de camparabila (in cadrul cartierului, a zo: '
cartier sau a altor amplasamenle in care se gasesc lerenuri cu caract
Tip / Lucalizare / Zonare colatii de prel aseinanatoare s-au aplicat -30% si -25%).

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorala supr[el '10t ril
(de évalual si comparabile) - cu cal o supralata de lecen este mai nigr
Marimea Llerenului pretul unitar tinde sa scada

e
Ajustarea tine cont de dilerenta de cotatie de pret datorata Lopﬂ;ralze&‘\u : b
)

terenului (plan, in panta lina sau accentuala, plat sau cu denivelari), formepa 1
Topogralie. forma, front stradal, lerenului (regulala / neregulata), dimensiunii frontului stradal, raportului intre
raport laturi laturi (Iront stradal / adancime)

Ajuslarea line cont de diferenta de colalie de prel datorata existentei sau
inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de
Acces (lip de drum) drunt: asfaltal, pietruit, pamant balut

Ajustarea tine conl de diferenta de colatie de pret datorata existentei sau
inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren / la limita proprietalii
Utilitagi / in apropiere / la distanta,

CNBU Ajuslarea tine cont de cea mai buna utilizare a terenului

d) procedura ulilizatd pentru alribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii procedurii-nu
este prin licitatie publica prin majorarea valorii redeventei cu 10% acolo unde sunt deja
executale consitructii

e) durata estimatd a concesiunii este de maximum 25 de ani, dar nu mai putin de 10 ani:

f) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare sunt stabilite de comun acord
intre concedent si concesionar.

24 martie 2025

Intocmit, AR
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR. 4

Scara 1: 200 la HCL Zorlen nr.62/23.08.2025
Nr. cadastral Suprafata masurata (mp) | Adress imabilului
15 L SatPopeni, com. Zorleni, jud. Vasiul, str.Uniril, nr. 128
_ -6 P-470
: Cartea Funciaea rir, UAT Zorlenl’ N

715300]
716330!

i
:
i
= = i ik T
Q 3
=i A: Date refaritoare i teren g
M. Calagerada “Silprafata Ty et
‘lja.rx;reia Inta L F“P] Mentiunl
== e T o
! ok 1 e imobit nalrmprejraut
Tolal ) 15
; o 8. Date referitoase ks constcti _
tod Destiratia Supratata G[ﬂm“‘;j‘m“a lg sal R Menthunl
B Cas ] I D  Magazin mixt.
Tota ‘ ) e
Gupraata tolala masurata s hnebli 115 i3
Executant: ing. Ndstase Petry-Sorin Praprietar: UAT Zorleni
Cat. B, seria RO-VS~F nr, 164
Closfiten S¥etiidren meswimarion i tsren.corectitydinga Intoomirll Beomertatr camastrale
sl carespongznia acestels 4 realitales dinteren
Dats: 02,09.2025




. b . " W/ 3@//4{:5 ,2?25
Evaluator Imobiliare sj mobile - Practician in mmsolventa

CUI 2933974 - Str. Alecu Russo nr, 2, Bl. E2, Se. C, Ap. 24
610126 Pia‘:tra‘Neath jud. Neamt :

Banca Transilvania - Re26 BTRL 0280 1202 4563 72X

Tel 0744.5713 30, unica‘tconstmct@yah oo.com

| RAPORT
- DE EVALUARE
- ~ Nr.78/08 06 2026,

la valoarea estimata de piata pentru concesionare,
o {

[ :
teren cu S=107¢g mp, Ccu destinatia intravilan curti constructii si arabil,
situat in localiil:;atea Popeni, Strada Unirii nr 84, comuna Zorleni

Proprietar, comuna Zorleni, judétul Vasiuj

§

Intocmit,
Ing.Stefan Vulpe,
Evaluator proprietat; imobiliare,
Si bunuri mobile.
Membru titular ANEVAR




I. PARTEA INTRODUCTIVA,

1.1.Elemente generale _

Inbaza solicitarii,de la Primaria Zorleni judetul Vaslui reprezentata de doamna Primar Hultoana
Paula Denisane si Evaluator imobiliare si bunuri mobile practician in insolventa Vulpe | Stefan din Piatra
Neamt, judetul Neamt, privind intocmirea pentru un teren 1076mp teren a unui Studiu de oportunitate
(OUG 54/2016 si Legea 22/2007) in vederea concesiunii.

Proprietatea imobiliara(lotul de teren cu S=1076 mp), pentru care s-a solicitat evaluarea la valoarea
estimata de piata in vederea concesiunii,este din localitatea Popeni,strada Strada Unirii nr 84, comuna
Zorleni,Judetul Vaslui.

1.2. Rezumatul concluziilor importante,

Valoarea estimata de piata in vederea concesianarii, pentru terenul cu Suprafata de 1076 mp
este determinata prin studiu de oportunitate, aferent lotului face parte din prezentul raport;

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare, este detinut de comuna Zorleni judetul
Vaslui.

Evaluarea s-a realizat cu scopul de determina valoarea estimata de piata,valoare adecvata a
proprietatii in vederea concesiunii pentru o utilizare comerciala de catre entitati fizice sau juridice
interesate.

Evaluarea proprietatilor imobiliare s-a realizat utilizandu-se una din tehnicile de evaluare
recomandate de Standardele de Evaluare bunuri ANEVAR 2025, respectiv,comparatia vanzarilor de
terenuri asemanatoare si/sau similare asa cum se prezinta in detaliu in Studiu de oportunitate intocmit
pentru lotul respectiv,supus analizei de piata

Pentru evaluare au fost parcurse toate etapele de realizare a procesului de evaluare: analiza
pietei, culegerea datelor de pe piata,determinarea celei mai bune utilizari, selectarea valorii de piata.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai buna utilizare a proprietatii este utilizarea actuala de
terenuri intravilane curti constructii :

Luindu-se in considerare adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor, adaptate la situatia concreta
a fiecarei proprietatii, in parte evaluatorul isi exprima opinia ca:
valoarea estimata de piata in vederea concesiunii, pentru terenul
cu $=1076 mp(cu destinatia de curti constructii 534 mp
+542mp arabil)asa cum se arata detaliatifi
Studiu de oportunitate anexa la rapgrt)
este de 2940 lei lei/an D AY:

(adica douamiinouasutepatruzeci lei{an)..
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Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: .

{1) Partea introductiva Pt

(2) Premizele evaluarii - in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii

(3) Prezentarea datelor — in care este prezentata proprietatea imaobiliara evaluata,

(4) Analiza datelor - contine aplicarea metodelor de evaluare, rezultatele obtinute, reconcilierea
rezultatelor si sustinerea opiniei evaluatorului,

Intrucat in procesul de colectare, confirmare sj utilizare, am luat in calcul toate informatiile
gasite referitor la proprietatile imobiliare analizate, nu consider necesar sa se extinda procesul de
colectare si utilizare a altor informatii.
2.4 Identificare proprietatii subiect.
Dreptu-ri de.proprietate ‘evaluatfa P o . . ‘g,L o 'ﬁ\g t o B }
A fost identificata proprietatea imobiliara cu destinatia de curti constructii, din/Satuly 5 ¢
Zorleni, destinat pentru concesiune, catre entitatile fizice sau juridice care vo. offqgﬁﬂ"fgeﬁ?bq_/ 4
Dreptul de proprietate pentru clientul nostru este un drept de deplin cu praci an-m;@g tlse afla o
constructie care influienteaza valoarea estimata de concesiune i 4 Heitatiei legale




pentru concesiune si la care s-au aplicat majorari asa cum se arata in studiu de oportunitate specific
acestuj teren.
2.5. Tipul valorii-valorea estimata este valoarea de piata in vederea concesiunii :
2.8. Data evaluarii este data intocmirii raportului adica 08 06 2026.
2.7. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii este denumirea bunului, amplasarea
terenului,suprafata, sumar de caracteristici tehnice s.a.
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea sunt :
-informatii primite de la din vanzarile sau ofertele de vanzare, specifice zonei analizate cu privire la
nivelul preturilor solicitate pentru amplasamente asemanatoare si/sau similare din zona analizata,
-informatii specifice din zona unde se afla terenul analizat, locatia respectiva puse la dispozitie de
proprietar,in vederea intocmirii Planurilor de amplasament si delimitare a imobilelor{PAD), analizate si
evaluarea la valoarea estimata de concesiune, peniru lotul analizat si respectiv intocmirea Studiului de
oportunitate
-informatii din retelele electronice, biblioteca personala a evaluatorului, din lucrarile similare elaborate
pana in prezent etc. -
-alte surse ocazionale si/sau gasite in diferite surse pe parcursul derularii lucrarii de culegere date
intocmire PAD, pentru intocmirea studiului de oportunitate si elaborarea raportului de evaluare,
2.9:1poteze si ipoteze speciale, restrictii de utilizare difuzare sau publicare

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si ipoteze spegj m si cu
celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite impuse de evaluator de care s-a tinut seama in ela
raport de evaluare sunt urmatoarsle:
2.9.1. Ipoteze:

" Toate inscrisurile cuprinse in Raportul de evaluare si anexe(Studiu de oportt)ni&éte_s U Dk
inscris referitor la acest raport, care nu poarta semnatura si parola evaluatorului éﬁﬁ\{:ﬁme. davdlfe
¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile culese |a fata locului in preE“'N ak
reprezentantului proprietarului, fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare ;

v Studiul de oportunitate a fost intocmit cu luarea in considerare a unei constructii existente pe terenul
analizat asa cum se precizeaza in studiu cu luarea in considerare a efectului asupra valorii estimate de
concesiune. '

¥" Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil in conditii speciale impuse de legislatia
domeniului si a conditiilor specifice cu precizarea ca pe loiuf analizat exista o constructie si are un drept
de proprietate afectat de prezenta acesteia intrucat nu pot fi scoase /a licitatie in vederea concesionarii
Sau vanzarii;evaluatorul a luat in calcul acest aspect dar proprietarul adica comuna Zorleni poate

influienta(modifica), aceasta valoare datorita prezentei acestei constructii in functie de elementele

specifice la data concesiunii ;

v Se presupune ca proprietatea se confarmeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si

utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o nonconformitate, descrisa si luata in considerare in

prezentul raport;

¥ Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu

afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta

contaminantilor sau a materialelor periculoase:

v Situatia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii abordarilor de evaluare utilizate '
si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai

probabila a valorii estimate de concesiune a proprietatii in conditiile tipuiui val m ate;
v Suprafata proprietatii a fost preluata din in informatiile prezentate de ch t-invederea, intocmirii

Planului de amplasament si delimitare(PAD), a imobilului analizat. s s o B
v Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abo rilsﬁﬁ%é:eyé]@agéé}h fost
rezonabile in baza fapteior si informatiilor, ce sunt disponibile la data HE G;i\%‘*/
v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe ca i tzh'gzitie cu,




posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data intocmirii
Raportului de evaluare si a Studiului de oportunitate, anexa la raport
2.9.2. Ipoteze speciale si restrictii de utlizare: .
v Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport;
valorile separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate; ®
v" Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfe! de distribuire a fost
prevazuta in raport.
v Valoarea determinata este valoarea estimata pe baza analizei pentru proprietate asa cum se arata in
Studiul de oportunitate, -
v' Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:
v Nici prezentul raport, nici parti ale acestuia (in special concluzii referitoare la valori; identitatea
evaluatorului, samd.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al evaluatorului:
Suprafata considerata si luata in calcul la intocmirea PAD, se bazeaza pe documentatia si informatiile
puse la.dispozitie de catre catre reprezentantul de Ia primaria Zorleni, fara a se face investigatii
personale.
v" Valorea estimate in lei, este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ.
v Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecereadi Ui si
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);
¥" Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza unuj pret ipotetic.
v" Valoarea este o estimare si reflects o suma in numerar.
Utilizatorul, Raportului de evaluare si Studiului de oportunitate este comuna Zorl
3.PREZENTAREA DATELOR
Identificarea proprietatlori, localitatea, zona, vecini sunt prezentate atat in Planul de qcﬁg{ 5
delimitare imabil cat si Studiul de oportunitate care a fost sudiat analizat si evaluat.
Obiectul evaluarii:
Evaluarea terenului cu S=1076 mp,asa cum rezulta din Planurile de amplasament si delimitare imobil.
cu vecinatatile si de forma topografica conform acestora. :
Analiza pietei imobiliare specifice, considerente ale pietei si caracteristicile acesteia:

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor, Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente; numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului Care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzile, etc.In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata,
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza intotdeauna ci este deseorj
influentata de reglementarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, s punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta 5 & ?rg} un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind 9/ °h”§‘t{g§ta¢de,q‘lufte ori sa
existe supraoferta sau exces de cerere si nu un echilibru determinata in / é%&gﬁ'ﬁ‘é:gf{a.g ks
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele va & tinparare nu au loc
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzattio ﬁ' "\}e}gfb%éﬁel nu sunt
imediat disponibile. >

s




Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt “putin lichide” si de obicei procesul
de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori compaortamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
tranzactie.

Piata imobiliara locala,specifica proprietatilor evaluate

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata terenurilor
cu destinatie de curti constructii,din comuna Zorleni si/sau sau judetul Vaslui(cu localitati apropiate
si/sau adiacente,

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a comunei, populatia cererea
specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Analiza ofertei -

In ultimii ani,in comuna Zorleni, ay fost delimitate suprafetele de curti constructii in zona analizata prin
gasirea tranzactiilor efectuate si/sau ofertate din zona respectiva

Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
concesionarea terenurilor de categorie curti constructii aflate in patrimoniul comunei Zorleni,

Cererea pentru asemenea proprietati este influentata in special pentru pozitionarea localitatii imediat
dupa municipiul Barlad si in vecinatate indirecta cu Drumul European.

Acestea se pot diferentia in functie de suprafata, tip informatie (tranzactie / oferta), drepturi
proprietate transmise, localizare / zonare, marimea terenului, topografie, forma, front aﬁaﬁ
laturi, acces (tip de drum), Utilitati(energie electrica, apa canalizare, gaze natulale,
utilizare). etc.

Pe raza comunei Zorleni este o cerere moderata la inchiriere si concesionare datorifa si fstH
de utilizare cu destinatie terenuri cu destinatie de curti constructii aflate in domeniul \"‘ ‘ con >~/
Zorleni ST ‘\/%)’
Echilibrul pietei gy

La nivelul comunei,nu se poate vorbi de o piata functionala, piata pe care sa se efectueze tranzactii
periodice(de regula la 5-8 ani, sau chiar mai mult) care ofera suficiente date evaluatorului despre preturi
de vanzare/inchiriere/concesionare, ale proprietatilor similare;mai mult actele normative produse de
autoritatile centrale cu referire la concesiuni implica un regim concret de realizare a tranzactiilor

Se poate afirma ca aceasta piata este oarecum stabila in sensul in care si cererea si oferta sunt
echilibrate.

4.EVALUAREA, ANALIZA DATELOR, CONCLUZII

Cea mai buna utilizare a proprietatii

Definitie " Utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren liber sau construit, care este fizic
posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i care are ca rezultat cea mai mare valoare”.

Avand in vedere amplasamentul, configuratia, utilitatea si natura terenurilor analizate, conditiile pietei
imobiliare si faptul ca intr-un viitor previzibil destinatia nu va fi schimbata, apreciez ca cea mai buna
utilizare a proprietatii analizate este cea existenta in prezent,adica teren intravilan cu destinatie curti
constructii

Evaluarea proprietatilor imobiliare se realizeaza printr-una din cele 3 abordari, recomandate de

Standardele de evaluare bunuri ANEVAR 2025 si anume : \
ROR UM
4.2.1 Evaluarea terenului prin abordarea comparatia vanzarilor W 5

cu transformarea in valoare de concesiune, rezultata din valoarea esti
destinatia de curti constructii din satul Fopeni, comuna Zorleni f

In cadrul acestei abordari se dstermina valoarea estim
concesionarea proprietati imobiliare(trupul de teren curij constyaﬁ

Wes™ w2
'aa’d%@jéé pentriiun teren cu
A w5 > 5/
N g0 &8
=t din ,,f:rfrezent pentru
T4 bt el g




Pentru terenul in cauza se face un Studiu de oportunitate asa cum rezulta din legislatia specifica in
vigoare pentru zona analizata _
Aceasta presupune ca un imobil(in cazul de fata terenul supus analizei), in functie de caracteristicile sale
si de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin concesiune, pentru o perioada de
maximum 25 de ani cu condifia expresa ca valoarea estimata de concesionare anuala pentru foful
evaluat sa fie indexata cu rata de inflatie specifica acestor tipuri de bunuri, astfel incat valoarea
estimata de piata a bunului sa ramana_aproximativ in corelare cu piata din fiecare an de
concesiune.

Esenta acestei abordari, deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau
proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
concesionarea proprietatil,

In cadrul evaluarii activelor in exploatare, trebuiesc luate in calcul, toate elementele precum:
suprafata terenului, tip informatie (tranzactie / oferta), drepturi de proprietate transmise, localizare /
zonare, marimea terenului, topograf" ie, forma, front stradal, raport laturi, acces {tip de drum),
Utilitati(energie electrica, apa canalizare, gaze natulale, CMBU(cea mai buna utilizare) etc.

In Studiul de oportunitate anexat ca parte din raportul de evaluare se face o anliza detaliata
pentru terenul analizat
Luindu-se in considerare adecvarea, precizia si cantltatea informatiilor,adaptate la situatia concreta a
proprietatii,evaluatorul isi exprima opinia ca:
valoarea estimata de piata in vederea concesiunii, penfru terenul cu S=1076_mp(cu
destinatia de curti constructii 534 mp+542mp arabil)asa cum se arat)azﬁe;ﬁallcaq&h\
Studiu de oportunitate anexa la raport)
este de 2940 lei lei/an
(adica douamiinouasutepatruzeci lei/an).

Valoarea a fost estimata tinand cont de ipotezele, conditiile limitative si aprec;gr}le exprln%‘étef lj?f
prezentul raport; i & ,.a,,‘.»\‘ \

e la estimarea valorii s-a tinut seama de stadiul fizic al proprietatii lmob:hare de destlnatla
acesteia;

» valoarea este influentata de contextul economic actual, de piata locala:

o situatia actuala a proprietatii si scopul evaluarii au stat la baza selectarii abordarii de evaluare
utilizate si de modalitatile de aplicare a acestora,pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii:

= valoarea este o predictie;

» valoarea este subiectiva

o valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si de costurile implicate pentru
conformarea la cerintele legale;

e evaluarea este opinia unei valori.

Anexa la prezentul raport, ca parte a acestuia este anexat Studiul de oportunitate, impreuna cu
Planul de amplasament si delimitare imobil. pus la dispozitie de solicitant
08 06 2026
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Studiu de oportunitate pentru
Suprafata de 1076 mp teren,

care cuprinde,urmdtoarele etape:
a)descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat;

Bunul imobil care urmeaza a fi concesionat, este un teren cu S=1076 mp (534mp CC+
542 mp A);intravilan Sat Popeni Strada Unirii nr 84, comuna Zorleni, Judetul Vaslui, de
forma poligonala cu vecinatatile

> Nord-Strada Unirii DN 24 A,
Sud- DS NC 74203
Est-Dabija lon,
Vest-Nastasa Maricél

A

A

b)motivele_de ordin economic. financiar. social si _de mediu, care justifici realizarea

concesiunii;

Bunul imobil este un teren cu S= 1076 mp, situat in intravilan satul Popeni, care nu a fost
utilizat pana in prezent de catre proprietarul, comuna Zorleni si care trebuie utilizat in vederea
obtinerii unor venitur si ajutorarea unor locuitori din comuna sau veniti din alte zone in vederea
stabifirii unei resedinte precum si imbunatatirea conditiilor de protectia mediuluf in zona
studiata
clnivelul minim &l redeventei este stabilit in continuare utilizandu-se valoarea estimata de oiata

raportata la durata maxima de concesiune determinate in fisa de evaluare utilizandu-se

abordarea prin comparatia vanzarilor:

In conformitate cu LEGEA 50/1991,Art. 17 - Limita minim3 a pretufw concesiunii s
.."astfel incat sd asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vénzare al tere

prezinta in analiza din prezenta fisa.

Elemente de comparatie UM De evaluat COﬁPAR' CON;PAR}
5 1L
Pref unitar de ofertd / tranzactie EUR/mp 26,4 euro 25 euro 0"
Tip pret (ofertd / tranzactie) ofertd oferta oferta
Marja de negaciere % -10% -10% -10%
0 | Pret obtenabil la vinzare EUR/mp 23,76 22.5 13,5
1| _| Drepturi de proprietate transmise Deplin deplin deplin deplin
Ajustare pentru drepturi de )
proprietate transmise(existenta pe
teren a cladirii ,care impiedica
licitatia pentru concesiune teren 0% -20% 0%
Pret ajustat 23,6 18 135
presupus presupus presupus Presupus
2 | Conditii de finantare cash cash cash cash
Ajustare pentru conditii de
finantare 0 0 0
Pret ajustat 23.6 18 13,5
3 | Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare pentru conditii de vinzare 0 0
Pret ajustat 236 A4 w»ﬂ'ﬁﬁmﬁ N, 13,5
Cheltuieli necesare imediat dupa , a’é?‘ o A
4 | vanzare nu e cazul nuec ‘H&‘E%dziﬁ nisg cazul
E 174 e )
Cheltuicli necesare imediat dupa EUR/mp ] U\% M‘“’""'ﬂm 3ro




N , e
Deoh‘s ’(‘) ;

vanzare
23,6
Pret ajustat EUR/mp 18 13,15
data
5 | Conditiile pietei evaluarii similare similare similare
Ajustare pentru conditiile pietei
(procentual) Yo 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei
(valoric) EUR/mp 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat EUR/mp 23,6 18 13,15
Intr.Popeni Intr Zorleni, Inhawlafl/ Intravilan
1704 mp Zorleni .
1076mp /Zorleni
cc str Radu 1441 mp
/534mp CC - ; 1200 mp
; Paladi si Vaslui / CC
51542 A 3 . EE
6 | Tip/Localizare / Zonare : casa 342 mp §i casa
Ajustare pentru localizare
(procentual) -10 -10 -10
Ajustare pentru localizare (valoric) | EUR/mp 2,36 -1,8 -1,32
Pret ajustat EUR/mp 21,24 16,2 11,83
7 | Caracteristici fizice:
7.a. Marimea terenului mp 1076 mp 1704,00 1441 1000,00
Ajustare pentru mirime
(procentual) %o -10% -5% 0%
Ajustare pentru mirime {valoric) EUR/mp -2,12 -0,81 0 )
Pret ajustat EUR/mp 19,12 15,39 11 N
*
Q/ ;
7.b. Topografie, forma, front teren plan, | Terenplan, | Terenplan | T "& plg@g N
stradal, raport laturi regulat, regulat regulat gulf.t N 7,;:
Ajustare pentru forma (procentual) % 0,00% 0,00% 03&0"}@ =
Ajustare pentru formi (valoric) EUR/mp 0,00 -0.00
Pret ajustat EUR/mp 19,12 15,39 11,83
7.c. Acces (tip de drum) asfalt asfalt asfalt asfalt
Ajustare pentru acces (procentual) Yo : 0,00% 0% 0,00%
Ajustare pentru acces {valoric) EUR/mp ] 0 0
Pret ajustat EUR/mp 19,92 15,39 11,83
la limita
proprietatii, similar similar similar
8 | Utilitati g
Ajustare pentru utilititi % - 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru utilititi (valoric) EUR/mp 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat EUR/mp 19,92 15,39 11,83
Curti Curti Curti Curti
9 CMBU mp constructii | constructii constructii constructii
Ajustare pentru CMBU
(procentual) % 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru CMBU (valorie) EUR/mp 0,00 0,00 0,00
12 | Pret ajustat EUR/mp 19,92 15,39 11,83
Ajustare totalid bruti EUR/mp -6,48 -9,61 -3,17
Ajustare tot.bruti (% pret
vinzare) % 24,54% 38,44% 21,13%
VALOAREA UNITARA A TERENULUI (EUR) 11,83
VALOAREA TOTALA A TERENULUI (EUR) 1076x11,83= 9,792 euro o //w;:%mf ?@}})&29
o
2 < A
\E Legitnurs Nr, 17213 :T.,
\&, o Va2 L 3
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VALOAREA TOTALA A TERENULUI(I euro=5,2488 lei) (LEI) 66812 lei:

VALOAREA ESTIMATA DE CONCESIUNE A TERENULUI
Recuperare in maximum 25 ani; 66812/25 =2672 leifan;
Intrucat pe teren exista o_casa, valoarea se : majoreazacu 10 %
intrucat exclude licitatia si atunci ;

Rotund=2672 x1,1=2940 lei (douamiinouasutepatruzecilei/an)
la suprafata de 1076 mp

ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI UTILIZAND ABORDAREA PRIN
COMPARATIA VANZARILOR - EXPLICATII AJUSTARI CONFORM INFORMATIILOR
DE PE PIATA - IMOBILIARA SPECIFICA -

Elemente de ajustare EXPLICATIIL

Tip informatie (tranzactie / ofertz) Pentru tranzactii nu am aplicat ajustare de 10%. Pentru oferta negociabila

- | procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 10%
s S-a aplicat ajustare de -20%, datorita faptului ca pe acest teren exista o
Drepturi de proprietate transmise | constructie si impiedica derularea unej licitatii.

Cheltuieli necesare imediat dupa
vanzare Nu s-a aplicat ajustare, nefiind necesare cheltuieli imediat dupa vanzare

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt
Condigiile pietei valabile pe piata la data evaluarii.

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata tipului de teren
(intravilan / extravilan), zonarii (industrial, comercial etc.) si amplasarii
imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din
cartier sau a altor amplasamente in care se gasesc terenuri cu caracteristici s

Tip / Localizare / Zonare : cotatii de pret asemanatoare s-au aplicat -10%.
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprfetei logusHeres
(de evaluat si comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mefo G :l_tgﬁ

Mirimea terenuluj pretul unitar tinde sa scada ,s-a aplicat ajustare -10 si -5 ~
b o
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata topgara e/i, \
terenului (plan, in panta lina sau accentuata, plat sau cu deniv lopi . fo 3
Topaografie, forma, front stradal. terenului (regulata / neregulata), dimensiunii frontului stradal, portulty S
raport laturi laturi (front stradal / adancime) 2 '
Vé')"-- R
¢ YL yasy
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existenteisalyy s « }
Acces (tip de drum) inexistentei accesului la teren, de tipul de drum: asfaltat. pietruit.etc '

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau
inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren / fa limita proprietatii
Utilitati / in apropiere / la distanta.

CMBU Ajustarea tine cont de cea mai buna utilizare a terenulu
d procedura utilizaté pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii procedurii-nu
este prin licitatie publica prin majorarea valorii redeventei cu 10% acolo unde sunt deja
executate constructii
e) durata estimata a concesiunii este de maximum 25 de ani. dar nu mai putin de 10 ani:

1) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare sunt stabilite de comun acord
intre concedent si concesionar. r?uﬂ"‘”ﬂ?f'*%%\
08 iunie 2025 gt a3ty
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR. 6

Scara 1: 500 la HCL Zorleni nr.62/23.09.2025
Nr. cadastral Suprafata masurata (mp) |  Adresa imobilului
1076 Sat Popeni, com. Zorleni, str. Unirii, nr. 84, jud. Vaslui
Cartea Funciara nr. | UAT I Zorleni
=] = -
S Il
o o
vl )
= ~ .
531000 o L 531000
!
530950 .
[
=1
o
ol
-
A. Date referitoare la teren
Nr. Categorta de Suprafata ]
parceta folosinta mp] Mentiuni
1 CcC 534 Imobil imprejmuit cu gard de beton, lemn si plasa
2 A 542
Total 1076
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata c[ons]tmi%a la sol Mentiuni
mp
C1 CL 146 Constructie de locuit cu regimul de inaltime P edfficata in anul 2014
c2 CA 27 Constructie anexa din BCA din anul 2016
ca CA . 22 Constructie anexa din BCA din anul 2023
Total 195
Suprafala totala masurata a imobilului= 1076 mp '
Executant: ing. Nastase Petru-Sorin
Cat. B, seria RO-V5-F nr. 164
Confirm executarea masuratorilor ia teren,corectitudinea intocmirli documentatiel cadastrale
si corespondenia acesieia cu realitatea din leren Propr'ieta r: UAT Zorleni
Data: 03.03.2025




ANEXA nr.3 la HCL Zorleni nr. 38 /24.06.2026

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE (model)

Cap.I Pirtile contractante
1. COMUNA ZORLENI -, cu sediul in satul Zorleni, str.Regina Maria nr.33, judetul Vaslui,
CIF 3552107, tel./fax 0235/425000, e-mail: primarie@zorleni.ro, reprezentatd legal prin
primar Hultoani Paula-Denisane, avind CNP 2710908370022, cu domiciliul in satul Zorleni,
comuna Zorleni, judetul Vaslui, identificatd prin CI, seria VS, nr.942235, eliberatd de SPCLEP
Barlad, la data de 12.09.2019, CNP 2710908370022,numiti in baza Incheierii din data de
15.10.2020, pronuntatd in dosar nr.5722/189/2020 de Judecdtoria Barlad, jud. Vaslui, rimasa
definitiva prin neapelare la data de 26.10.2020, in calitate de PROPRIETAR in indiviziune,
constituitor al dreptului de superficie si i
Do o R GRS SRR , persoand fizici 1in calitate de
SUPERFICIARA, beneficlara al dreptului de superficie, am convenit incheierea prezentului
contract de constituire a dreptului de superficie, in urmétoarele condifii:
COMUNA ZORLENI, persoani juridicd, in calitate de proprietar, bun propriu,
constitui pentru suma de .....lei/an (la data aprobirii raportului de evaluare prin HCL

Zorleni nr.... din .....coceeverens ), pe o durati de 25 (douizecisicinci) de ani, incepind cu data
semndrii prezentului inscris, respectiv pentru perioada : ..., , un drept de
superficie asupra imobilului-teren, amplasat in tarlaua ........ , parcela.......... B 1] AR, , in
suprafatil de.......cocueruennns m.p., imobil situat in intravilanul Satului Simila, Comuna Zorleni,
Judetul Vaslui, avind ; urmitoarele vecindtiti: la nord ... , la sud -
............................ , 1A 8t = .cviriieiiniienes, 1AF 12 VESE — iiiiiieeeinnnn, @53 CUmM Se prezintiine.
planul de amplasament anexd la prezentul contract, imobil proprietatea persoanei j rird‘ider"‘t o

respectiv COMUNA ZORLENI, in favoarea SUPERFICIARILOR uvuuuusmssrerssssseseess AP
fizice. [ C

de proprietate asupra imobilului descrls prin
apartenentei la domeniul privat al comunei Zorleni, |udeiu Vaslm a unor terenun sstuate 5
intravilanul satului Simila, Tarla 35, Parcela 507, Tarla 36, Parcela 513 si al satulm Popém,q %
Tarla 6, Parcela 470, Tarla 55, Parcela 2290,Tarla 94, Parcelele 1448, 1451,1456, Tarla“‘é‘l‘“" '
Parcela 1067, Tarla 95, Parcela 1457, comuna Zorleni, judetul Vaslui si a Adresei de validare nr.
14416 din 12.11.2025, emisi de Institutia Prefectului —Judetul Vaslui.

Dreptul de superficie se constituie in scopul edificirii unor constructii cu destinatia de
locuinti,cu anexele necesare pentru realizarea instalatiilor tehnice (apd, canal, gaz, energie
electricd etc.), parcare §i realizarea de spalii verzi si alei, constructii si amenajari ce vor fi/sunt
edificate pe terenul mai sus mentionat, prin care superﬁmara ssEvmEssa e PErSoAng
fizica, dobandeste dreptul de a exercita posesia si folosinta, precum si dreptul de a dlspune de
substanta lui in limitele impuse de necesitatea realizirii constructiilor si amenajarilor de mai sus,
prin proiectarea, edificarea, exploatarea si intretinerea noilor constructii cat si a cdilor de acces
de la drumurile publice,; drumurile de exploatare si imprejmuirilor si ingradirilor necesare,
putdnd face plantatii, sapaturi, amenajari, irigéri, etc.

COMUNA ZORLENI, persoani juridici, declar pe proprla mea raspundere cd imobilul
— teren - ce face obiectul prezentului contract, face parte din domeniul privat al comunei Zorleni,
nu este grevat de sarcini sau servituti si nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor
persoane, asa cum rezultd din Extrasul de Carte Funciard pentru autentificare

Nl......... din.eeeeenens eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bérlad si nu are
datorii cdtre stat asa cum rezultd din Certificatul de atestare fiscald pentru persoane juridice
numdrul ........ eliberat la,data de ......ooovune..... , de Primaria Comunei Zorleni, Judetul Vaslui.

COMUNA ZORLENI, persoani juridicsi, declar pe propria mea rdspundere ca sunt
proprietar asupra terenului ce face obiectul prezentului contract de constituire a dreptului de
superficie, terenul este in circuitul civil, nu a mai fost vandut, donat sau ipotecat vreunei
persoane fizice sau juridice, nu am procedat la intocmirea vreunui contract de intermediere cu
persoane fizice sau agentii imobiliare, la data intocmirii prezentului contract, garantez pe



superficiar, de orice evictiune totald sau partiala ce se va ivi, cat si impotriva oricéror vicii
ascunse, conform Codului Civil.

COMUNA ZORLENI, persoani juridici, in calitate de proprietar, prin reprezentant
legal, declar pe propria rispundere ci inteleg sd constitui dreptul de superficie asupra terenului
mai sus mentionat pentru a i se elibera superficiarei, .......... tesrssennenssnnssanses oo persoanad fizica,
actele/documentele necesare avand libertatea de a efectua constructii in limite legale, avand
obligatia de a obtine in decurs de maxim 24 luni, de la data incheierii prezentului contract,
Certificat de Urbanism, Autorizatie de Construire, Proces verbal de receptie a lucrarilor pentru
constructii, de la Primaria competentd sau orice act necesar pentru intrarea in legalitate si
respectarea legislatiei in vigoare privind autorizarea lucrdrilor de construire §i disciplina in
constructii.

COMUNA ZORLENI, persoani juridicd, declar totodati cd sunt de acord ca
persoana fizicd, in calitatea sa de superficiari, si incheie contracte de racordare la sistemul
de distributie a energiei electrice, cit si la sistemul de distributie a gazelor naturale,
contracte de prestiri servicii (api, canalizare, telefonie, internet etc.) cu furnizorii de
utilititi, pe cheltuiala si in numele superficiarei.

Noi, partile contractante, in nume propriu, cét si prin reprezentantul legal, declardm pe
proprie raspundere sub sanctiunea legii penale roméne, privind falsul in declaratii, ¢d am luat
cunostinti de prevederile art. 695 privind intinderea si exercitarea dreptului de superficie,
art. 696 privind actiunea confesorie de superficie si art. 697 privind evaluarea prestatiei
superficiarei din Codul Civil si convenim asupra urmitoarelor clauze contractuale:

- superficia se constituie pe o durati de 25 de ani, pentru teren, incepind cu data
incheierii contractului (respectiv data incheierii procesului verbal de predare-primire al
terenului), perioadd necesara recuperdrii  valorii terenului, cu posibilitatea de prelungire
a contractului, cu acordul partilor, pe perioada existentei locuintelor.

- superficia se constituie pentru suma de ..........lei/an, la data incheierii contractului,
pentry lotul nrvemss s In suprafadll de'. vy , pe o perioada de 25 de ani;

- valoarea superficiei se poate modifica conform hotérarilor de consiliu local sau leglsla‘um
in domeniu (prm mdexare cu mdlcele de mﬂatlc) pe penoada derularii contrac

baza intocmirii prezentulun contract ; ; i
- dupd recuperarea valorii terenului (25 ani), pe durata existentei locuintei, S| @rﬁ({iﬁq

data ;

- titularul dreptului.de superficie poate dispune in mod liber de dreptul séu ;

- cat timp constructiile exista, dreptul de folosintd asupra terenului se poate instriinatol
ipoteca numai odata cu dreptul de proprietate asupra constructiilor ;

- actiunea confesorie de superficie poate fi intentatd impotriva oricdrei persoane care
impiedica exercitarea dreptului, chiar si a proprietarilor terenului;

Totodata, COMUNA ZORLENI, persoand juridicd, in calitate de proprietar si
ssssssssssnnnnaseeasaasssenPersoana fizicd, in calitate de superficiari, declarim in nume propriu cét
si prin reprezentantul in numele si pentru aceasta, pe proprie raspundere sub sanctiunea legii
penale roméne, privind falsul in declaratii, cd am luat cunostintd despre prevederile art. 698, din
Codul Civil, privind cazurile de stingere a superficiei, prevederile art. 699, din Codul Civil,
privind efectele incetédrii superficiei prin expirarea termenului, prevederile art. 700 din Codul
Civil,privind efectele incetéarii superficiei prin consolidare si art. 701 din Codul Civil, privind
efectele incetdirii superficiei prin pieirea constructiei si convenim asupra urmdatoarelor clauze
contractuale: :

- dreptul de superficie se stinge prin radierea din cartea funciard, pentru una dintre
urmétoarele cauze: a) la expirarea termenului; b) prin consolidare, dacd terenul si constructiile
devin proprietatea aceleiasi persoane; ¢) prin pieirea constructiilor, dacd exista stipulatie expresa
in acest sens; d) in alte cazuri prevazute de lege;

- la expirarea termenului de constituire a dreptului de superficie asupra terenului mai sus
ardtat cu exceptia vreunei conventii contrare, proprietarii terenului dobéndesc dreptul de
proprietate asupra constructiilor edificate de superficiard prin accesiune, cu obligatia de a plati
valoarea de circulatie a acesteia de la data expirdrii termenului;




- la expirarea termenului de constituire a dreptului de superficie asupra terenului mai sus
aritat, cu exceptia vreunei conventii contrare, dezmembrimintele consimtite de superficiard se
sting in momentul incetdrii dreptului de superficie. Ipotecile care greveazd dreptul de superficie
se stramutd de drept asupra sumei primite de la proprietarii terenului in cazul previzut la art. 699
alin (1), se extind de drept asupra terenului, iar in cazul prevazut la art. 699 alin. (2) sau se
stramuta de drept asupra materialelor in cazul previzut la art. 699 aliny(2) din Codul Civil ;

- ipotecile constituite cu privire la teren pe durata existentei superficiei nu se extind cu
privire la intregul imobil in momentul incetérii dreptului de superficie in cazul prevazut la art.
699 alin. (1). Ele se strimutd de drept asupra sumei de bani primite de proprietarul terenului in
cazul previzut la art. 699 alin. (2) sau se extind de drept cu privire la intregul teren in cazul
prevazut la art. 699 alin. (2) din Codul Civil.

- in cazul in care dreptul de superficie s-a stins prin consolidare, in absenta unei
stipulatii contrare, dezmembrimintele consimtite de superficiar se mentin pe durata pentru care
au fost constituite, dar nu mai trziu de implinirea termenului initial al superficiei;

- ipotecile ndscute pe durata existentei superficiei se mentin fiecare in functie de
obiectul asupra caruia s-a constituit;

- in cazul stingerii dreptului de superficie prin pieirea constructiilor, drepturile reale care
greveazi dreptul de superficie se sting, dacé legea nu prevede altfel;

- ipotecile ndscute cu privire la nuda proprietate asupra terenului pe durata existentei
dreptului de superficie se mentine asupra dreptului de proprietate reintregit.

PERSOANA FIZICA.......cccconusssninunseenssenennny @ decis intocmirea unui contract de
Superﬁc;le cu urmitoarele clauze contractuale
-superficia se constituie pe o duratd de de 25 de ani, pentru teren, incepand cu data incheierii
contractului (respectiv data incheierii procesului verbal de predare primire al terenului), perioadd
necesard recuperarii  valorii terenului, cu posibilitatea de prelungire a contractului, cu acordul
partilor, pe perioada existentei locuintelor.

-superficia se constituie pentru suma de ...........lei/an, la data Incheierii contractului, pentru lotul
[V ST B R itor o T , pe o perioada de 25 de ani;

-valoarea superficiei se poate modifica conform hotarérilor de consiliu local sau legislatiei in
domemu (prm mdexare cu indicele de 1nﬂat1e), pe perioada derularii contractului, iar aceasta nu

prezentulm contract ;
-valoarea superficiei se va achita la casieria Primériei comunei Zorleni, jud. V
contul concedentului nr. RO24TREZ65721300530XXXXX deschis la Trezoreri
semestrial, astfel :

- pentru semestrul al doilea al anului in curs, plata se face pani la d&t,a de
decembrie a anului in curs. X '} 'N"R”L‘}//
achitarea ultimei rate din an. .
,Neplata redevenjei (respectiv, superficia) la termenul de scadenid, conduce, potrivit
art. 183 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedurd Fiscald, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, la calcularea majordrilor de intdrziere, nivelul acestora, fiind de
1% din cuantumul obligajiilor fiscale principale neachitate in termen, calculate pentru
fiecare lund, sau frac{iune de lund, incepdnd cu ziua imediat urmdtoare termenului
de scademyd si pdnd la data stingerii sumei datorate, inclusiv”. Prin semnarea
contractului, concesionarul confirmid cd a luat act de toate conditiile impuse de
concedent si cd le accepta;
-dupd recuperarea valorii terenului (25 ani), pe durata existentei locuintei, superficiara va achita
taxe si impozite pentru teren si constructii, conform legislatiei in vigoare la acea dati ;
-titularul dreptului de superficie poate dispune in mod liber de dreptul sdu ;
-cét timp constructiile existd, dreptul de folosintd asupra terenului se poate instrdina ori ipoteca
numai odatd cu dreptul de proprietate asupra constructiilor ;
-actiunea confesorie de superficie poate fi intentatd impotriva oricérei persoane care impiedicd
exercitarea dreptului, chiar si a proprietarilor terenului;



pentru imobilul — teren, proprietatea persoanei juridice COMUNA ZORLENI, situat in
intravilanul Satului Popeni, Str.......cocmemc. W vissssovsssnvoransans Comuna Zorleni,
Judetul Vaslui tarlaua ........ , parcela........., lot.............. , in suprafati de......cccrvsvrere.M.Poyin
scopul edificirii unor comstructii cu destinatia de locuintd, cu anexele necesare pentru
realizarea instalatiilor tehnice (apa, canal, gaz, energie electrica etc.), parcare si realizarea de
spatii verzi si alei, constructii si amenajdri ce vor fi edificate pe terenul mai sus mentionat, prin
care: superficiara, ceeevessss SRR weeneessapersoanid fizicd, dobéndeste dreptul de a exercita
posesia si folosinta, precum si dreptul de a dispune de substanta lui in limitele impuse de
necesitatea realizirii constructiilor si amenajdrilor de mai sus, prin proiectarea, edificarea,
exploatarea si intretinerea noilor constructii cat si a cdilor de acces de la drumurile publice,
drumurile de exploatare si imprejmuirilor si ingradirilor necesare, putdnd face plantatii, sdpaturi,
amenajari, irigéri, etc.

Noi, pirtile contractante, in nume propriu, cit §i prin reprezentantul legal al
persoanei juridice, solicitim inscrierea dreptului de superficie pe o durati de 25
(dousizecisicinei) de ani, incepind cu data semndrii prezentului inscris, respectiv pentru
perioada .............

Impozitul privind transferul dezmembrdmantului dreptului de proprietate imobiliard din
patrimoniul personal aflat in sarcina proprietarului este SCUTIT, conform modificarilor aduse
articolului 111, aliniatul. 1, din Codul Fiscal, prin OUG 3/2017 pentru modificarea si
completarea Legii numarul 227/2015 privind Codul Fiscal. --==-==m===rmneunmenm-

Onorariul este suportat de superficiara persoana fizica....... R

Noi, partile contractante, in nume propriu, ¢t si prin reprezentantul legal declardm ca am
luat cunostintd de prevederile Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, referitoare
la obligatia notarului public de a cere din oficiu inscrierea actului in cartea funciard, de
prevederile Codului Civil incidente in materie, cunoastem consecintele ce decurg din incélcarea
acestor prevederi legale, ne asumam raspunderea acestor consecinte, declarim cd situatia de fapt
si de drept pe care se intemeiaza constituirea dreptului de superficie este cea rezultatd din actele
prezentate notarului public, noi fiind singurii responsabili de eventualele neconcordante intre
acestea si realitate.

N01 partile contractante, in nume propriu, cit si prin reprezentantul legal declardm ca n1
s-a adus la cunostmta faptul ca datele personale pe care con51mt1m sd le punem la dis

1 ﬁehtﬁl'

?ndeplinirea formalitétilor de publicitate imobiliara.
Noi, partile contractante, in nume proprlu cat si prm reprezentant, man

contract de constituire a dreptulm de superﬁcle in Cartea Funciara. --- i,'

Noi, partile contractante, in nume propriu, cat si prin reprezentantul legal , declarafii @
persoana juridicd pentru care semnam prezentul contract este in functiune si totodata declardm ca
eu, ca persoand fizici am: capacitate deplind de exercitiu si nu am fost declaratd incapabil, cd
procedim la incheierea prezentului contract de constituire a dreptului de superficie prin
negocierea conditiilor, punindu-ne de acord asupra elementelor esentiale ale contractului, am
citit prezentul contract, l-am inteles pe deplin urmare a lamuririlor date de notarul public din
oficiu si la solicitarea noastrd suntem de acord si consimtim la autentificarea lui, acesta
exprimand vointa noastrd liberd si neviciata.

Noi, partile contractante, in nume propriu, cit si prin reprezentantul legal, declaram cd am
fost informati cu privire la dispozitiile legale pentru protectia persoanelor cu privire la
prelucrarea datelor cu caracter personal si liberd circulatie a acestor date, caracterul
obligatoriu/facultativ (dupé caz) al furnizirii datelor personale; existenta dreptului la acces, de
interventie asupra datelor si de opozme precum si conditiile in care pot exercita aceste drepturl

in acest sens ne exprimim acordul liber si in cunO§t1nta de cauzd cu pr1v1re la
compararea/prelucrarea/arhivarea datelor cu caracter personal, in vederea autentificarii actului
1 Lo | U PP e O

Tehnoredactat 1a cererea expresd a partilor si autentificat la Biroul Notarial



