ROMANIA
JUDETUL DIMBOVITA
PRIMARIA COMUNEI CREVEDIA
SOSEAUA BUCURESTI-TARGOVISTE. 167,
Tel/Fax: #245-241840
Wel: www.primariacrevedia.ro

HOTARARE
Nr 38/30.06.2020
privind vinzarea fira licitatie publicd a unui teren in suprafafi totali de 46.948 mp,
categoria curti-constructii, cu nr. cadastral 1013, inscris in Cartea Funciari nr. 70380
Crevedia, situat administrativ in comuna Crevedia, Ddmbovita, strada CAP-ului, nr. 205C,
ciitre societatea Agroli Group S.R.L. Bucuresti, companie apartinind grupului Avicola
Crevedia, prin exercitarea dreptului de preemgiune

Consiliul Local al comunei Crevedia, Dambovifa, intrunit n sedintd ordinard in data de
30.06.2020;

% Ludnd in dezbatere proiectul de Hotarfire nr. 115/12.12.2019, privind vinzarea fard
licitajie publica a unui teren in suprafata totala de 46,948 mp, categoria curfi-constructii, cu
ar. cadastral 1013, inscris in Cartea Funciard nr. 70380 Crevedia, situal administrativ n
comuna Crevedia, Dambovita, strada CAP-ului, nr. 205C, citre societatea Agroli Group
S R.L. Bucuresti, companie aparjinind grupului Avicola Crevedia, prin exercitarea dreptulul
de preemtiune, claboral din initiativa Primarului comunei Crevedia, Dambovifa, dl. PETRE
FLORIN:

g Avind in vedere Raportul de Specialitate inregistrat qub nr. 16265 din 12.12.2019, 51
Avizul Comisiei de Specialitate a Consiliului Local Crevedia, Dambovita;

- Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 16272 din 12.12.2019, al Primarului comunel

erevedia. Dambovifa, prin care se propunc aprobarea vAnzirii fira licitajie publica a unui

.eren in suprafafd totald de 46.948 mp, apartindnd domeniulul privat al comunei Crevedia,

Dambovita, imobil teren situat in localiatea Crevedia, Qirada CAP-ului, nr. 205 C. judet

Dambovifa, cétre concesionarul $.C. Agroli Group ¢ R.1. Bucuresti, prin excreitarea

dreptului de preemtiune;

in conformitate cu prevederile pet. 12 de pe ordinea de zi inserise in Procesul Verbal al

sedintei Ordinare a Consiliului Local din ziva de 21,04.2019 prin care se dd un acord de

principiu comunicat concesionarului;

Ve Avand in vedere Raportul de Evaluare intocmit de evaluator Kompas Expert Valuation
QRI. - Ilica Maria Romanita - legitimatie ANEV AR nr. 13271, pentru “Teren Fabrica de
Nutreturi, Crevedia, com. Crevedia, judetil Dambovifa™ intocmit in vederea vanzar
{erenului pentru terenul ntravilan in suprafai de 46.948 mp cu nr. Cad. 1013 - Zona
Utilitagi Agricole ( pag 12/31 din raport) - intoemil la data de 11.12.2019, predai cu
procesul-verbal nr. 16174/11.12.2019, aprobat prin Hotarire de Consiliu Local;

» [uind in cosiderare Raportul de Evaluare tntoemit de evaluator Kompas Expert
Valuation SRL - Ilica Maria Romanita - legitimatic ANEVAR nr. 13271, pentru “leren
Eabrica de Nutreturi, Crevedia, com. Crevedia, judetil Ddmbovita™ intocmit in vederea
vAnzirii terenului pentru terenul intravilan in suprafaid de 46.948 mp cu nr. Cad. 1013 -

“IF'



Zona Utilitati Agricole ( pag 12/31 din raport) - intocmit la data de 11.12.2019, predat cu
procesul-verbal nr. 16174/11.12.2019, aprobat prin Hotarare de Consiliu Local,
Avind in vedere interesul comunitifii locale, pentru care constructiile edificate pe acesl
feren sunt benefice din punctul de vedere al dezvoltdrii intereselor economice, sociale,
culturale sau de altd naturd ale comunei, in sensul credrii de noi locuri de munci i implicit
scaderea ratei somajului la nivel local prin utilizarea foriei de muncd din zond precum 5i
cresterea veniturilor locale ca urmare a impozitelor §i taxelor locale generate de activitatea
de productie si cresterea nivelului de trai prin atragerea teriilor investitori;

% 1In acord cu dispozitiile Art. 364 alin (1) din Ordonanta de urgentd nr. 57 din 03 lulie 2019
privind Codul Administrativ, vénzarea unui teren aflat in proprictatea privatdi a unitagii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, se poate face catre constructorii de
buna credinti, care beneficiazd de un drept de preemtiune la cumpdrarca terenului aferent
constructiilor. Prejul de vAnzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de cétre
Consiliul Local;

» In conformitate cu prevederile Art. 6 alin. (3), Art. 30 alin. (1) lit.”¢” din Legea nr.24/2000
privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata,
modificatii si completata;

Tindnd seama de dispozitiile Art. 129 alin (1), alin (2) lit. ¢), alin (6) lit. b), Art. 136 alin.

(1), Art. 139 alin (2), Art. 196 alin (1) lit. a), Art. 363 alin (6)(7)(8), raportat la dispozitiile Art.

364 alin (1) din Ordonanta de urgenti nr. 57 din 03 Tulie 2019 privind Codul Administrativ, fatd

de care " (1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), In cazul vanzdrii unui teren aflat in

proprietatea privald a statului sau a unitafil administrativ-teritoriale pe care suml ridicate
constructii, constructorii de bund-credinid ai acestora beneficiazd de un drepl de preempliune ot
cumpdrarea terenului aferent construcfiilor. Prejul de vanzare se stabilesie pe haza unui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judefean, dupd caz", precum si ale Regulamentului de
Organizare si Functionare a Consiliului Local al comunei Crevedia, Dambovita,
Consiliul Local al comunei Crevedia, Dimbovita, adopta prezenta

"t'.'

HOTARARE

Art. 1. Se aproba vinzarea fard Iicii.a!,iﬁ publici a terenului apar(inand domeniului privat
al comunei Crevedia, Ddmbovita, in suprafata totala de 46.948 mp. categoria curti-construetii, cu
nr. cadastral 1013, inscris in Cartea Funciari nr. 70380 Crevedia, situat administrativ in comuna
Crevedia, Dambovita, strada CAP-ului, nr. 205C, cétre societatea Agroli Group S.R.L. Bucuresti,
avand CUI - RO 18027009, companie aparjinind grupului Avicola Crevedia, prin exercitarea
dreptului de preemtiune, identificat conform Anexei nr. 1 care face parte integranti din prezenta
Hotérire.

Art. 2. Se aproba prejul de vanzare stabilit prin Raportul de evaluare nr. 16174 din
11.12.2019. intocmit de catre Kompas Expert Valuation SRL - Tlica Maria Romanita - legitimatie
ANEVAR nr. 13271, pentru “Teren Fabrica de Nutreturi, Crevedia, com. Crevedia, judetil
Dambovita®, Anexa nr. 2, parte integranta din prezenta Hotédrdre, in sumd de 338.100 euro/curs
BNR la data platii, fard TVA. La aceastd valoare se adaugh TVA. Pretul de véinzare precizat in
cadrul acestui articol va fi achitat integral de cumpdritor la data semndrii contractului de
vinzare-cumpdrare iar vinzarea se va puiea efectua §i Certificatul fiscal necesar vénziril va
putea fi eliberat numai dupa achilarea integrald de ciitre cumpirdtor a creanfei curente in
cuantum de 553.087 I ei.



Art. 3. Facturarea, urmarirea §l incasarca sumelor mal sus-prevazute se va face de cétre
Serviciul Financiar Contabilitate din cadrul Primariei Crevedia, Dambovita, prin
Compartimentul de resort.

Art. 4. Cumpéiritorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in Cartea
Funciard numai dupd achitarea integrald a creanfei curenie si a prefulu contractului, iar
cheltuielile ocazionate de intabularea terenului vor fi suportate de ctre acesta.

Art. 5. Prezenta Hotérfre isi pierde valabilitatea daca in termen de 60 de zile de la data
adoptarii prezentei, nu s snchieie aciul autentic de vinzare-cumparare asupra imobilului teren.

Art. 6. In termen de 15 zile de la adoptarea prezeniei Hotardri, proprietarul construcjiel
societatea Agroli Group S.R.L. Bucuresti va fi Notificatd asupra Hotararii Consiliului Local,
putindu-si exprima si reafirma optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirca
Notificarii.

Art. 7. Se imputerniceste Primarul comunei Crevedia, Dambovita, dl. PETRE FLORIN,
s4 semneze contractul de vinzare-cumpérare in forma autenticd. in acord cu draflul de contract
Anexe 2. parle integranté din prezenta Hotéarére.

Art. 8. Prezenta Hotdrire sc comunicd prin intermediul secretarului UAT Crevedia,
Dédambovila, in termenul prevazut de Lege, Primarului comunei Crevedia, Dambovita, Institutiei
Prefectului Judejului Dambovita, Compartimentului Financiar Contabilitate din cadrul Primariei
Crevedia, Dambovita, in vederea ducerit la indeplinire, societafii Agroli Group S.R.L. Bucuresti
prin reprezentantii sii legali, si se aduce la cunastintd publica prin afigare la sediul Consiliului
Local Crevedia, Didmbovifa, i postare pe pagina de internet www.primariacrevedia.ro
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Adoptata in sedinta ordinara a C 1. Crevedia din data 30.06.2020 cu 10 voturi"pentru” 4 7 voturi impotriva "0”
abtineri” din cel 14 consilier locali prezenti.
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ANEXA nr. 1 la HCL nr. 38/30.06.2020

L ROMANIA
Privaria eamune Crevedin
. Judetul Dambovita
Comuna Crevodia, sos:aua?ﬂucurﬁﬁ-’.i~Targwisl:ﬂ
I,
Telefon , fax 0245 - 241 84()
= | fis
N ROMANIA
JUDETUL DAMBOWVITA- PRIMARIA LOG. CREVI
1 TURA,
ACT ADTIOMAL nr.1/5.09.2007 i -IE=
Ia Contractul o Coricesiune nr. 4015/10,06.2004 Nﬁfz £ FHJ!NTRARE -
DATA: ZIUAD...LUNADY AnUE

In baza Hotararii Consilitlui loe Treeadin fne 4 ST 07 2007 $¢ procedeaza la inchejerea
prezentul act aditional prin care cp retiLa culrigelul ¢ concosiune nr.4015/10.06.2004,dupa

SUmurmeaza :

O 1. La punctul | - « Partile eonfractante » | se modifica partial jn loc de cencesioner dl. Bouri §,
f } Hanna ,dupa cum urmeaz= -

S.C. AGROLI GROUP S.R.1, e PRISOING JUr dica,cu sediul social in Bucuresti ,nr.23, parter biroul 11.sactor
E.Bucumah.Hmnmﬂa.hmahir:urata la Regisirg Comed dul sub nr. JA0/17040V2005,cod unic de inreglstrare
1302?Eﬂﬂ+fﬁﬂf&zﬂmmada dl. Rami Ghatei cpetsiag |, dargeneral, Th catilole de concesionar, pe de ald parie,

2. La punctul Il - « Obiscivl soni,. ciwui e se modifics in tolalitate Bstfel ;

Art. 1. - {T} Obiectul cohfrachlui da maneesivm- constilvie un toren in erprafatfy de 46848 mp ,c:ategmia Giirfl-
mh‘lﬁﬁmﬂ face parte dinleun anee o v et Beataka i e Al in domeniul privat al locelitatii
Cravedia judetul Damboviia,confaim | Lol . Conviig o, 4003900 000,

Terenul'in suprafala de 46948 MELEU N cadasteal 1013, esle silual in satul Cravedia,comuna
Crevedia judetul Dambayiia din punchil « Fost ©.a.0 Lo gl find amplasate conslructile
G2,62,C3,C7,C8,C0,C10,011 (27 ¢! LIk L sepretatea 5.0 ARG | CROUP SRL in baza Contraciului de
vanzare cumparare nr. 340605042007

Suprafata de 19732 R Compuss din 51= 0677 b .eu numar cadastral 1041 si 52=10100 mp ,cu numar
cadaslral 1012, reprezents ohiforer 3 dindrs o Tl ol de BOGA0 mn e g iprifala de 468948 mp pentry care e-a
solicilat preluares concesiunii [ (=T TS o, =AU inaintatn ot 2.CAGROL GROUP SR Jamans
in administrareg Conelliplyi laCe? Cage iy e SRR e R {17 YT

{2} Oblectivele Concedazniiod sind dheies s iy HInERE |

r'::) 8) Realizarera du catic coneosin - on SRR provecdarilor Ll nr, 5019291 republicata,cu
complelarile sl modificarile ulterionre o1 Tt 4
r{.\:} b} Fabrica oo e P RULTIRARLR F: - U e R e 1. telora
6)  Anexa- Cladic i i
d)  Slozur motalicn e e o PR, v eapacili o ety e 22000 o
e} Crearea de lncurri «o i 0 SR e i B nivel loca) prin ulilizarea fortei de
murca ¢in zona ;

) Grestersa vorilimiter tigsin v iy o, soimpozitelor s luxclor logale aenerate de activitatile de

productie urmarite ca obicciiv ;
g Cresterea niv ihd e e fefe e e e iliodtse

(3} In dervlarea comies. oot i L L Cocinanil v s nrnaloanale categorii de bururi ;
‘@)  bupuri prens

PR R g e rnle Fas Lorrptorie fars acoperis, construit in anul 1978,in
i SO e @ W o s scoperis,constiuit i anul 18978,in




ANEXA nr, 2 la HCL nr. 38/30.06.2020
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Raport de evaluare
Teren Fabrica de Nutreturi, CREVEDIA
Com. Crevedia, Judetul Dambovita

Clientul si Destinatarul Primaria Crevedia, judetul Dambovita
raportului

Intocmit Kompas Expert Valuation
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FRIMARIA CREVEDIA

19.12.2018

FISA MIJLOCULUI FIX

Mr. inventar: 791111258
Nr. documentului de provenisnta: 3
Valoarea de inventar: 1,615,069.89
Valoarea amortizata 0.00

Denumirea mijlocului fix si caractaristicils tehnice:

Grupa:
7.1 Terenuri in fologinta

Teren Fabrica de Nutreturi 3
Deatalii Codul de clasificare: 7.1
Data darii in folosinta: 28.01.2010
MP Anut 2010
Luna: ianuarie
1013 nr cadastral Data amortizarii complete:
Anul
Luna:
46948 MP Durata normala da functionare: 0 luni
Cota de amortizare,
Dmu;n'ﬂrrlhjl 1;1313. Operatiune Buc. Prat Valoare Observatii
alul, nr.

[

P.V. Diferenta de Intrare in gestiung 1.144 54524 1,144 545 24
Inventar;: Plus |a

Inventar 317,12 2019

HCL 9817 12 2015 1.00 470 5624 65 470 524 55

I FISA MURLOCULLIFIX-re. v 731171256



10.12.2019

In atentia reprezentantilor Primariei Crevedia,

Referitor la: Imobilul teren situat in intravilanul Comunei Crevedia, Nr cad 1020, in
suprafata de 46,948 mp, Strada CAP-ului 205C, Crevedia, comuna Crevedia, Judetul

Dambovita

Urmare a solicitarii dumneavoastra am procedat la evaluarea proprietatii anterior
identificate. Proprietatea a fost inspectata si evaluata in vederea informarii asupra valorii de
piata si valorii juste a terenului in vederea vanzarii,

Kompas Expert Valuation, prin evaluatorul autorizat Maria llica, MRICS (ANEVAR - EPI, EBM),
raportul de evaluare fiind intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
2018, astfel cum au fost adoptate de catre ANEVAR.

In baza informatiilor disponibile la data evaluarii, analizate si prezentate in cadrul raportului
de evaluare, apreciem ca valoarea proprietatii evaluate este de:

Valoare de Piata in ipoteza Valoare Justa a terenului
unui teren liber de constructii | afectat de drept de superficie
Total euro/mp Total eurg/mp
338,100 € 720 | 236,692 € 504€ |

Avand in vedere ca Valoarea Justa este strict determinata de termenii, relatia contractuala
precum si negocierea consensuala intre cei doi participanti, recomandam ca valoarea de
tranzactionare pentru terenul analizat sa fie in intervalul Valorii Juste si Valorii de Piata
determinate. Evaluatorul nu are nicio raspundere privind termenii contractuali si consensul

intre cele doua parti.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si datele
prezentate in cadrul prezentului raport de evaluare,

Valoarea este valabila exclusiv pentru destinatia precizata in raportul de evaluare.

e
e e .y

Cu deosebita consideratie?™ - [vaiwi o, .
SR AW

Maria ILICA Ef*ﬂiﬁiﬁ‘i;{;
Evaluator Autorizat Ahguﬂf*“ﬂ."u’?u 201! ;

EPI, EBM, . rptety

RAPORT DE EVALUARE - Teren (fost CAP) Crevedia, Str. CAP-ului nr 205C, Dambovita
2/31



Conzents

SINTEZA EVALUARN

CERTIFICAREA EVALUATORULUI

1. TERMENN DE REFERINTA Al EVALUARN
PREZENTAREA EVALUATORULUY

COMFLICT DE INTERESE

CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE
DREPTURI DE AUTOR

INSPECTIE

DATA EVALUARN

SCOPUIL EVALUARI

CLIENTUL 51 DESTINATARUL

ASPECTE DE ORDIN JURIDIC

MASURATOR!

BAZELE EVALUARII

ASPECTE RELEVANTE

IPOTEZE 51 CONDITII LIMITATIVE

IPOTEZE SPECIALE

Z. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1 LOCALIZARE
2.2 SCURT ISTORIC AL PROPRIETATII
3. ANALIZA PIETE!

3.1 CONSIDERAT!I GENERALE ALE PIETEI IMOBILIARE

3.2 PiatA TERENURILOR AGRICOLE
3.3 ARENDA
3.4 PIATA SPATIILOR INDUSTRIALE

3.5 ANALIZA CERERII 51 OFERTEI ECHILIBRIUL PIETEI SPECIFICE

4. CEA MAIBUNAUTILIZARE

5. ABORDARIIM EVALUARE: ABORDAREA PRIN COMPARATI
6. ESTIMAREA VALORII MINIME A CONTRACTULUI DE COMCESIUNE RAMAS {DREPTUL DE FOLOSINTA AL

TERENULUI)
7. ANEXE

RAPORT DE EVALUARE - Teren (fost CAP) Crevedia, Str. CAP-uka nr 205C, Dambovita
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SINTEZA EVALUARII

Scopul evaluarii:

| Cientul si Destinatarul | Primaria Crevedia, judetul Dambovita
raportului
Obiectul Evaluarii Teren situat in intravilanul Comunei Crevedia, Nr cad 1030, in suprafata de

46,948 mp.

Localizare: Strada CAP-ului 205C, Crevedia, comuna Crevedia, Judetul Dambovita
Proprietar TEREN Primaria Crevedia, judetul Dambovita
Proprietar Imahile Imobil Fabrica de Nutreturi proprietar SC Vitall 5RL Bucuresti
Caracteristicile zonei Teren intravilan situat in Comuna Crevedia, in zona fostului CAP, pe partea

dreapta a sensului de mers Bucuresti — Ploiesti, la aproximativ 500mfata de
DN1A si la aproximativ 1.5km fata de Primaria Crevedia. Zona este
caracterizata predominant de terenuri agricole si zone rezindetiale de tip

rural.

Determinarea Valorii Juste a terenului in vederea tranzactionarii acestuia
intre cele doua parti Primaria Crevedia si Agroli Group.

Observatii

Terenul se afla in proprietatea Primariei Crevedia, afectat de un drept de
superficie in favoarea 5C Agroli Group SRL Bucuresti. Terenul a fost
concesionat incepand cu anul 2004, catre proprietarii anteriori ai cladirii.

In vederea determinarii valorii juste a terenului, a fost determinata mai intai
Valoarea de Piata a terenului in ipateza unui teren liber de constructil.

In vederea determinarii Valorii Juste a terenului s-a determinat mai intai
valoarea dreptului de superficie asupra terenului, luandu-se in calcul valoarea
obtenabila a concesiunii unui teren liber de constructii pe perioada ramasa
din contractual de concesiune initial (34 ani). Valoarea justa a fost calculata
ca diferenta intre Valoarea de Piata si valoarea concesiunii.

Conform inspectiei s-a observat existenta unei constructii (in stanga fabricii),
retrasa fata de drum, sila care nu a fost posibil sa ajungem datorita starii precare
a terenului. Nu se poate estima daca aceasta se afla pe terenul concesionat
analizat sau nu. Aceasta nu a fost luata in calcul in prezenta evaluare.

Data evaluarii:

10.12.2019

Data inspectiei

30.11.2018

Data raportului:

10.12.2019

Rezultatul evaluarii:

Curs de schimb

Valoare de Piata Valoare Justa

|
Total eura/mp ! Total euro/mp
338,100€ | 720 | 236692€ | 5.04€

1 Euro =4.7787/10.12.2019

RAPORT DE EVALUARE — Teren (fost CAP) Crevedia, Str, CAP-ului nr 205C, Dambovita
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Certificarea evaluatorului

In calitate de autor al prezentului raport de evaluare imi asum raspunderea exclusiv fata de clientul si utilizatorul
desemnat si certific cu buna credinta urmatoarele:

® Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte in raport cu informatiile disponibile la data
evaluarii {furnizate noua de catre client sifsau culese cu ocazia inspectiei).

® Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si
reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod SUpuUsa
vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

® Mu 2m niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii

® Nu sunt influentat de nicio constringere legata de bunul evaluat sau de partile implicate in aceasta activitate
de evaluare.

@ Implicarea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a
unor rezultate predeterminate. Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura 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 sicu
respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

# Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii. La
data realizarii prezentului raport indeplinim cerintele ANEVAR privind programul de pregatire continua.

® Confirmam ca nu ne gasim intr-o situatie care sa reprezinte un conflict de interese.

Cu deosebita consideratie,
Maria llica, MRICS

Fvaluztor Autuﬁipt evar
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RAPORT DE EVALUARE — Teren (fost CAP) Crevedia, Str. CAP-ului nr 205C, Dambaovita
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALLIARII

Prezentarea evaluatorului

Prezentul rapert de evaluare este realizat de catre Kompas Expert Valuation, prin evaluatorul autorizat Maria
llica, MRICS, {ANEVAR — EPI, EBM).

Confirmam ca autorul prezentului raport de evaluare are experienta relevanta si este calificat in conformitate cu
legislatia in vigoare sa realizeze rapoarte de evaluare.

Conflict de interese

Confirm ca nu ma gasesc intr-o situatie ce ar putea fi considerata ca reprezentand un conflict de interese in
furnizarea prezentei evaluari.

Conformitatea cu standardele de evaluare

Evaluatorul confirma faptul ca raportul de evaluare a proprietatii subiect a fost realizat cu respectarea
standardelor etice si profesionale prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

hai exact:

* Analiza si concluziile raportului se bazeaza doar pe ipotezele si conditiile limitative mentionate in raport
* Evaluatorul nu are niciun interes personal in ceea ce priveste proprietatea evaluata.
* Evaluatorul detine cunostintele necesare si are competenta pentru realizarea prezentului raport.

* Metodele utilizate pentru evaluarea proprietatii sunt cele definite de catre Standardele de Evaluare a Bunurilor
2018: '

s 5EV 100 - Cadrul general

= 5EV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

e 5BV 102 - Implementare

* 5EV 103 - Raportare

* 5EV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Drepturi de autor

Acest raport de evaluare ramane in proprietatea intelectuala a evaluatorului. In acest sens, acest raport nu va
putea fiinclus in intregime sau partial in documente, circulare sau in de claratii, nici publicat sau mentionat in alt

fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.

Acest raport de evaluare este emis pentru uzul exclusiv al Primariei Crevedia, in calitate de Client, pe baza
relatiilor contractuale in vigoare si in scopul mentionat, Evaluatorul isi declina orice responsabilitate fata de terti;
orice utilizare in alte scopuri cu exceptia celui indicat mai sus sau de catre alte entitati in afara Clientului va fi

facuta exclusiv pe responsabilitatea utilizatorului.

Inspectie

Proprietatile a fost inspectata personal de catre evaluator, llica Maria, in prezenta unui Primarului dl. Florin Petre
si al reprezentantului proprietarului cladirilor {paznicul de serviciu).
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Data inspectiei: 30.11.2019

Nu au fost inspectate la interior cladireq, respectiv, Fabrica de Nutreturi (situat pe terenul cu nr cad 1013),
deoarece nu face obiectul prezentei evaluari. Avand in vedere starea terenurilor la data inspectiei (terenuri partial
neamendjate, mocirloase) nu s-o putut accede catre partea interioora a acestora, acesteq fiind inspectate door
din strada. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentry eventuale modificari ale valorii in cazul in care pe
teren mai exista fundatii / sau alte constructii edilitare provenite din vechea utifizare, ce pot afecta valoareg

proprietatii,

La data inspectiei terenul analizat erg imprejmuit partial, respectiv zona fabricii, in suprafata aproximativa de
2.5 ha.

Data evaluarii
Data raportului este 10.12.2019.

Data evaluarii este 28.02.2018

Scopul evaluarii

~ Se doreste determinarea valorii terenului in vederea vanzarii catre proprietarul fabricii ce detine dreptul de
superficie asupra terenului. In acest sens, conform Standardelor ANEVAR 2018, valoarea ce reflecta tranzactia
intre doua parti ce au un interes particular asupra proprietatii tranzactionate, este Valoarea Justa,

Clientul si destinatarul

Clientul si destinatarul raportului este Primaria Crevedia.

Aspecte de ordin juridic

Conform extras CF 125964/02.12.2019, terenul are un drept de superficie in favoarea Agroli Group SRL, iar
informatiilor primite de la Primarie, la data evaluarii proprietarul cladirii este SC Vitall SRL prin Contract de

Vanzare Cumparare 1630/24.11.2017.
Proprietarul terenurilor este Primaria Crevedia conform actelor puse la dispozitie.

Pentru terenul de 46.948mp a fost prezentat contract de concesiune in favoarea lui SC. Agroli Group SRL,
conform Hotarare Consiliu Local 30.07.2007 prin preluarea Contractului de Concesiune 4015/10.06.2004 in

favoarea Bouri S. Hanna existent la data respectiva.

Nu a fost prezentat titlu de proprietate, terenl fiind identificat in Domeniul Privat al Comunei Crevedia prin
Hotaratea privind aprobarea listei de inventar a bunurilor aflate in Domeniul Privat al Primariei 01/28.01.2010.

A fost prezentat planul cadastral al terenului, vizat QCPI, impreuna cu coordonate Stereo 70.  Acest plan nu se
regaseste in extrasul CF, recomandam

A fost prezentat planul de amplasament extras din PUG Comuna Crevedia cu localizarea terenului, avand cifrele
de recunoastere 10.

Au fost puse la dispozitie urmatoarele acte:

Extras 125964/02.12.2019 CF 70380 nr cad 1013 — teren in proprietatea Primariei Crevedia
Plan cadastral vizat QCP|

Hotarare HCL 01/28.01.2010

Contract de concesiune 4015/10.06.2004

Act aditional la contractul de concesiune /30.07.2007

1
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Masuratori

Nu au fost intreprinse masuratori ale terenurilor. Conform instructiunilor Clientului, suprafata terenurilor a fost
preluata din Hotarea Consiliului Local Crevedia din 30.07.2007 si Contractul de Concesiune 4015/10.06.2004 si

planul cadastral.

Bazele evaluarii

Baza prezentei evaluari o reprezinta Valoarea Justa astfel cum e definita de catre Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2018 (pag 14-15):

Valoarea justa

Valoarea justi este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrti identificate, afiate
in cunostinta de cauza si hotdrate, care reflectd interesele acelor péarti.

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justa poate fi diferita de valoarea de
piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti identificate, luind in
considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie [...] Desi, in muite
cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care
estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare
in estimarea valorii de piata, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combindrii drepturilor

asupra proprietatii.
Valoare de piata

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

(Sandardele de Evaluare a Bunurilor 2018 — pag 11).

In vederea determinarii valorii juste a terenului, a fost determinata mai intai Valoarea de Piata a terenului in
ipoteza unui teren liber de constructii.

In vederea determinarii Valorii Juste a terenului s-a determinat mai intai valoarea dreptului de superficie asupra
terenulJi, luandu-se in calcul valoarea obtenabila a concesiunii unui teren liber de constructii pe pericada
ramasa din contractual de concesiune initial (34 ani) . Valoarea justa a fost calculate ca diferenta intre valoarea

de piata si valoarea concesiunii

Aspecte relevante

Propriezarul Fabricii de Nutreturi Combinate este SC Agroli Group SRL conform extras CF 125964,/02.12.2019,
dar informatiilor primite de la Primarie, la data evaluarii proprietarul este 5CVitall SEL prin Contract de Vanzare

Cumparare 1630/24.11.2017.

Proprietarul terenurilor este Primaria Crevedia conform actelor puse la dispozitie.

Ipoteze si conditii limitative

Acest Raport de evaluare a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de beneficiarul lucrarii precum
si din informatiile de pe piata. Evaluarea a fost realizata numai pentru imobilele mai sus mentionate.
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Raporul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata reprezentate de factorii
economici, sociali si politici raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala care afecteaza fie proprietatea imobiliara fie
drepti| de proprietate aasupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeazza ca
nu au “ost facute cercetati asupra acesteia specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este
valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecata In cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscuts, aceasta este mentionata in raport.
Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile de privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele sanitare si de mediu, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte,

valoarea determinata in acest raport va fi afectata,
Se presupune ca functionarea fabricii se face in normele de siguranta si de mediu conform legislatiei in vigoare.

Se presupune ca intre data inspectiei si data evaluarii nu imobilul nu a suferit modificari, in afara de uzura fizica
normala.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile apreximative
ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista
documente relevante (masurartori cadastrale, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a
proprietatii {inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, etc.) sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara
in cauza sau de pe o proprietate invecinata inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot mzjora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditil daca ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite necesare pentru
intocm rea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera in care se afla calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garanti explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si 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
considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responcabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru Client si Destinatar si nu il va dezvalui unei terte persoane cu
exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare sifsau atunci cand proprietatea a intrat in

atentia unui corp judiciar calificat.

Acest raport de evaluare este emis pentru uzul exclusiv al Primarie Crevedia, in calitate de Client, pe baza relatiilor
contractuale in vigoare si in scopul mentionat, exceptand situatiile unde este descris diferit. Evaluatorul isi declina
orice responsabilitate fata de terti; orice utilizare in alte scopuri cu exceptia celor indicate mai sus sau de catre
alte entitati in afara Client vor fi facute exclusiv pe responsabilitatea utilizatorului.

Raportul nu poate fi utilizat in alt scop decat cel mentionat, fara acceptul in prealabil al Evaluatorului.

Ipoteze speciale

In vede-ea determinarii valorii juste a terenului, a fost determinata mal intal Valoarea de Piata a terenului in
ipoteza unui teren liber de constructii.
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In vecerea determinarii Valorii Juste a terenului s-a determinat mai intai valoarea dreptului de superficie asupra
terenului, luandu-se in calcul valoarea obtenabila a concesiunii unui teren liber de constructii pe perioada
ramasa din contractual de concesiune initial (34 ani) . Valoarea justa a fost calculate ca diferenta intre valoarea
de piata si valoarea concesiunii

2. DESCRIEREA PROPRIETATI IMOBILIARE

Tipul proprietatii: Teren intravilan cu destinatie industrial agricola
- Teren intravilan 46.948 mp- catergoria curti constructii cu nr cadastral 1013,

Pe terenul de 46.948 mp mp cu nr cadastral 1013 se afla construita Fabrica de Nutreturi Combinate apartinand SC
Vitall ERL, conform CVC 1630/24.11.2017

Proprietar: Primaria Crevedia. Terenurile apartin Domeniului Privat al Primariei Crevedia conform HCL
01/28.01.2010.

2.1 LOCALIZARE

Comuna Crevedia este situata in partea de nord — vest a Municipiului Bucuresti la 25km fata de Piata Unirii, si 10km
fata de limita administrativa a acestuia.

Desi functiunea rezidentiala a luat amploare in ultimii ani, in zonele suburbane ale Bucurestiului, Crevedia ramane
inca o comuna bazata inca pe o dezvoltare rezidentiala modica in raport cu suprafata terenurilor agricole.

Principala activitate a comunei o reprezinta agricultura si fermele de pui si oua Avicola Crevedia.

Cel mzi apropiat oras este Buftea, situat la limita sudica administrativa a comunei. Din punct de vedere al
transportului public, aceasta nu este bine deservita. Exista numai o linie de autobuz preorasenesc, ce circula pe DN1A
Crevedia- Buftea Mogosoaia In acelasi timp insa, accesul catre oras sau catre zona Otopeni — Baneasa este facil cu

transportul personal.

Terenurile analizate sunt localizate in punctul denumit « fost CAP », situat pe a 2-a strada pe partea dreapta, dupa
Primaria Crevedia in sensul de mers Crevedia — Darmanesti. Terenurile sunt invecinate, pe partea dreapta a strazii
(sud}, s= afla terenul cu nr cad 1013 - Fabrica de Nutreturi.
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Teren 46.948mp -
Fabrica de Nutreturi
Combinate

2.2 SCURT ISTORIC AL PROPRIETATII

Proprietatea initala CAP Crevedia a fost formata din teren si constructii edificate in anii 70 —grajduri, magazii, statie
de epurare, laptarie, silozuri, sediu administrativ si bucatarie furajera si a functionat pana in anii 90.

La nivelul anului 2004 regasim constructiile in proprietatea d-nei de Bouri Hanna, care a concesionat suprafata de
66680 mp de teren pe o perioada de 49ani, platind o redeventa de 4100euro.

In 2007 constructiile sunt cumparate de catre Agroli Group SRL (CVC 348/2 6.04.2007) iar contractul de concesiune
este modificat prin act aditional astfel : pentru suprafata de 46948mp (nr cad.1013) este mentinut contractul de

concesiune, iar suprafeta ramasa revine in Domeniul Privat al Primariei.
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Prin contract, Concesionarul are obligatia realizarii unor investitii de tip Fabrica de nutreturi, anaxe silozuri si creeares
unor iocuri de munca. Plata redeventei ramane neschimbata, si nu este mentionata schimbarea perioadei de

concesiune,

La data inspectiei 30.11.2019, terenul cu nr cad 1013 — in suprafata de 46,948 era ocupat de Fabrica de Nutreturi
anexe si silozuri. Toate constructiile initiale au fost demolate. Terenul in suprafata de aproximativ 2.5 ha aferent
fabriciiera ingradit cu gart inalt si plasa de sarma, partial betonat. Terenul ramas (pozitionat in stanga fabricii) este
teren neingradit. Conform inspectiei s-a observat existenta unei constructii retrasa fata de drum, sila care nu a
fost posibil sa ajungem daterita starii precare a terenului. Nu se poate estima daca aceasta se afla pe terenul

concesionat sau nu.
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Conform PUG incadrarea terenurilor este urmatoarea :

- Teren intravilan 46.948 mp cu nr cadastral 1013 — Zona Unitati Agricole
La data inspectiei, zona este formata preponderent din terenuri agricole acestea inconjurand practic proprietatile
studiate.

Zona rezindentiala se afla la o distanta de 250-300ml spre DN1A, terenurile agricole sunt propuse pentru dezvoltari
rezidenziale viitoare, dar in prezent interesul este extrem de redus, avand in vedere ca exitainca suficiente terenuri
libere situate in vatra satelor, mult mal atractive din punct de vedere rezidential.

Avand in vedere functiunea actuala - cea e fabrica de nutreturi ce impune anumite restrictii, precum si lispa
interes lui imediat pentru dezvoltari rezidentiale, consideram ca zona va ramane preponderent agrar- industrial.

3. ANALIZA PIETEI

3.1 Consideratii generale ale pietei imobiliare

Sinteza macroeconomica

Romania a inregistrat cresteri economice spectaculoase in ultimii ani, devenind una din economiile Europei cu cea
mai rapida crestere. Printre factorii favorizanti se numara industria — cu un atu venind din noile facilitati de productie
dezvoltate in ultimii ani si agricutura — domeniu ce rezerva in continuare potential de dezvoltare.

Ritmul accelerat de crestere pe fondul unei ponderi in ascensiune a componentei consumului in PIB este adesea citat
ca motiv de ingrijoare de catre analistii economici care se tem de o viitoare corectie negativa semnificativa a

economiel.
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Factorii ce limiteaza dezvoltarea economica ,sanatoasa” bazata pe productie si nu pe consum sunt:
* Infrastructura transportului insuficienta, aspect ce accentueaza disparitatile intre regiuni
e Scaderea fortei de munca disponibile in principal ca rezultat al migratiei
o  Climatul politic instabil
Mivel in continuare ridicat al economiei gri

3.2 Piata Terenurilor Agricole

Pretul terenurilor agricole a crescut in Romania de 25 de ori in ultimul deceniu, cu un ritm mediu de apreciere anuala
de 40%, dar in ultimii ani galopul a intrat pe o pantd descendentd, fiind limitat de nivelul subventiilor si de declinul
cotatillor din piata cerealelor si semintelor oleaginoase.

Romaria are a gasea suprafatd agricold din UE cu 13,6 milioane de hectare, dintre care 8.5 milloane de hectare arabile
si 0 pozitie privilegiata in ecuatia mondiald a materiilor prime agricole prin iesirea de la Marea Meagra.

Pretul zerenurilor agricole poate varia foarte mult de la o zond la alta iar valoarea acestora este data in general de
comasare, acces la irigatii si legaturd cat mai buna la drumurile principale.

Piata terenurilor agricole a avut o evelutie ascendenta, rata anuala de crestere a preturilor depasingd pragul de 10-
15% in unele zone ale tarii. Cu toate acestea, desi fenomenul de crestere s-a mentinut constant din 2008 pana in
prezenz, preturile de pe piata locala sunt inferioare valorii medii inregistrate la nivelul Uniunii Europene si variaza
intre 1.500 si 6.000 de euro/hectar (fara mijloace fixe), ajungand pana la 9000 euro pentru  parcele comasate si cu
surse da irigare, fapt care explica cresterea numarului investitillor straine in agricultura romaneasca. Fenomenul este
favorizat si de intrarea in vigoare a Legii nr. 17 din 2014, care da posibilitatea strainilor persoane fizice sa cumpere
terenuri in Romania. Astfel, incepand cu anul 2014 ponderea terenului detinut de investitorii straini a crescut la
peste 19% ~1 milion de hectare din suprafata arabila a Romaniei {estimata la 9,4 milioane de hectare), iar in 2015 s-
a inregistrat o crestere de circa 10%, ajungandu-se la un total de aproape 1,1 milicane de hectare.

In ultimii ani, potrivit specialistilor, valoarea de achizitie a terenurilor a inceput sa fie conditionata de o serie de
factori, dintre care cei mai importanti sunt: situatia juridica a lotului scos la vanzare (drept de proprietate, inta bulare,
situatie cadastrala etc.); gradul de comasare a terenului; ordinul de marime a amplasamentelor; amplasarea acestuia
fata de rutele de acces; tipul de sol si/sau existenta studiilor pedologice; tipurile de culturi anterioare si de lucrari de
fertiliza-e efectuate; existenta surselor de apa sifsau a sistemelor de irigatii; prezenta sau proximitatea capacitatilor

de stocare sifsau procesare.

Terenurile din zona de Vest a Romaniei au inregistrat cele mai mari preturi de tranzactionare (valoarea medie este
de 5.500 euro/ha cu maxime de 9000euro/ha), urmate de cele din Sud-estul tarii (5.000 euro/ha) si cele din zona de
Est (3.500 de euro/ha}. Specialistii estimeaza ca masurile de incurajare si inlesnire a comasarii terenurilor agricole
incluse n Programul Mational de Dezvoltare Rurala 2014-2020, precum si cresterea cererii interne si externe, vor
contribui la mentinerea evelutiei ascendente a valorii preturilor terenurilor agricole.

in 2019 au fost inregistrate 7 tranzactii cu terenuri agricole mai mari de 30 de hectare cumuland o suprafati totalj
de circa 670 de hectare, iar preful mediu de tranzactionare a fost de circa 5.200 de euro/hectar. Cel mai scump si cel
mai mare teren, format din noud parcele in suprafatd totald de 414 hectare, a fost cumpdrat cu un pret de 16,2
milioane lei, echivalentul a 3,4 milicane de euro. Terenul este situat In comuna Ciacova din judetul Timis si a fost
cumpdrat de firma agricultorului Corvin Petru Mateiu de la investitorul australian Samir Abboud.

Tranzactia este de cinci ori mai valoroasa decat cea mai mare tranzactie incheiat3 in 2018, cind Dumitru si Stelian
Caraman, prin producatorul de cereale 5i fructe Agroserv Trading, au cumpdrat de la milionarul Citalin Marius Bucur,
proprietarul Brise Group, unul dintre cei mai importanti traderi romani de cereale si furnizori de materii prime pentru
fermieri, doud parcele a cite 50 de hectare fiecare la un pret de circa 670.000 de euro.

Volumul tranzactiilor cu terenuri agricole s-a diminuat cu 28% in primele patru luni din 2019, In tendintd cu evolutia
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generald descendentd a tranzactiilor cu apartamente si case. In aceastd perioadd au fost tranzactionate la nivel
national circa 32.000 de loturi de teren agricol. Tn luna martie au fost viandute cele mai multe, respectiv 9.349 de
terencri, urmata de luna februarie, cu B.653 de loturi, 5i luna aprilie, cu peste 8.600 de contracte de vanzare
inregistrate la cadastru. Cele mai multe parcele au fost instrdinate Tn judetul Timis, unde proprietarii de terenuri
agricoke au incheiat circa 2,700 de tranzactii de vinzare-cumpdrare in 2018, echivalentul a 8,5% din numérul total de
loturi agricole vandute in aceastd perioada la nivel national, potrivit datelor Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliard (ANCPI).
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(Sursa  informatiilor  Profitro  mai 2019 https:)//www.profit.ro/povesti-cu-profit/real-estate-

constructii/exclusiv-tranzactiile-cu-terenuri-agricole-s-au-prabusit-surprinzater-un-roman-a-
cumperat-pamant-de-la-un-strain-harta-pe-judete-cu-suprafetele-controlate-de-straini-19004443).

3.3 Arenda

O mare parte din terenurile agricole sunt folosite in arenda. Conceptul de arenda se defineste ca cedarea dreptului
de folosinta a terenului (de obicei agricol), pe o anumita peroada de timp in schimbul unei plati ce poate fi in bani

sau produse.

Din cortractele de arenda analizate am observat ca pretul cedarii folosintei pentru terenurile agricole este situat
de regula in intervalul 500kg — 1.200kg grau/ha/an sau echivalent in lei la momentul recoltei. Pretul graului se

situeaza de regula in intervalul 64-160 euro/an/ha.

La nivelul judetului Dambovita a fost adoptata in decembrie 2016 Hotararea 378 privind stabilirea preturilor
medii zle produselor agricole in vederea calcularii veniturilor anuale brute provenite din cedarea folosintei
bunurilor prin inchiriere, concesiune sau arendare pentru anul 2017. Preturile medii stabilite prin aceasta

Hotarare de Consiliu sunt:
DAMBOVITA - PRET minim /kg -

2019
Grau 0.6
Orz- Orzoaica 0.55
Ovaz 0.5
Porumb 0.6
Rapita 1.5
Floarea Soarelui 1.2
Masa verde pajisti 0.025
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(Sursa :
static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/preturi_agricole_2019/ Dambovita_PMA _

20189, pdf)

Avand in vedere arenda minima pentru culturile de grau, se poate deduce ca chiria minima /mp pentru un teren
agrico este :

Prét grau x Cantitate / 10000mp/Curs valutar= 0.006euro/mp

Cantitatea minima este intre 250-300kg/ha.

3 4 PIATA SPATIILOR INDUSTRIALE

Bucurestiul detine cea mai mare piata de spatii logistice din Romania, inregistrand o crestere a stoculul modern si a cereri,
impreuna cu un numar tot mai mare de ocupanti 5i dezvoltatori importanti. Piata a inregistrat o prima explozie de dezvoltare
in periaada 2006-2008, ca urmare a cresterii economice care a insotit aderarea la UE 5i intrarea dezvoltatorilor internationali
precum ProLogis, CA Immo, Portland Trust, Helios Phoenix, CTP, WDP, Valad s5i VGP. Activitatea de dezvoltare a fost blocats
in periaada 2009-2014, fiind reluatd treptat in 2015 si accelerdnd din nou Tn 2016-2017.

Stocul industrial modern al Bucurestiului a crescut la aproximativ 1,9 milioane de metri patrati, majoritatea avind o utilizare
logistica. Marimea stocului riméine insa in mare masurd sub alte capitale din Europa Centrald 5i de Est, sugerdnd cf existd

un potential important de crestere pe termen mediu.

Cea mai mare parte a stocului modern este concentratd in zona de vest, pe autostrada Al (iesirea spre Pitesti), parte a
Coridoralui TEN-T Rin-Dunére. Cel mai mare parc industrial se gaseste la km 13 (intersectia Al cu soseaua de centurd), in
timp ce unul secundar este amplasat la km 23. Zona concentreaza un stoc de aproape 1 mil mp, in special parcuri logistice,
inclusiv cu spatii ocupate de proprietari, de peste 150.000 mp. Aici se afla cele mai mari parcuri, inclusiv P3 Logistics, CTPark
Bucuresti Vest, CTPark Bucuresti 5i Al Business Park.

Stocul soatiilor logistice moderne din regiunea Bucuresti este de asteptat sa creasca cu aproximativ 400.000 mp in urmatorii
2 ani. Proiectele in desfasurare includ;

s Projectul de 77.000 mp dezvoltat de compania belgiand WDP Development si pre-inchiriat de catre Auchan pentru o
perioada de 7 ani. Livrarea este planificata pentru 2020;

» Eli Par<, un parc logistic de 50.000 mp, care va fi dezvoltat in 2 faze de catre Element Industrial & Dedeman. Livrarea este
planificatd pentru 2020;

» Global Logistic Chitila un parc care va gazdui dupa finalizare 77.000 mp este dezvoltats de catre Globalworth. O prim3 fazd
de 2C.000 mp va fi livratd Tn 2019.

® P3 Bucuresti NW Ringroad dezvoitat de CTP in Dragomiresti Vale va oferi B0.000 mp si va fi livrat in 2021.

Hata de neocupare a scazut sub 5%, majoritatea centrelor de prin rang fiind ocupate Tn totalitate. Chirlile pentru unititile
logistice standard variazd intre nivelurile medii de 3,5-4,25 Euro/mp/lunj, indicind o tendintd stabild Tn ultimele 12 luni.

Chiriile secundare au niveluri medii de 2,25-3,25 Euro/mp/fluna.

Pentru unitatile industriale moderne (in special pentru industria auto), chiriile medii sunt situate in intervalul 5-6,5 eur/mp.

3.5 ANALIZA CERERII SI OFERTEI ECHILIBRIUL PIETEI SPECIFICE

Piata specifica a proprietatii o reprezinta terenurilor pretabile pentru dezvoltar industriale.

La niveldl comunel Crevedia se constata un trend ascendent pentru terenuri pretabile spatiilor industriale si de
servicii de dimensiuni mici, 200-3000mp, parcelele cele mai cautate fiind cele cu deschidere la DN1A. Astfel,
terenurile cu deschidere la DN1A. Avand in vedere distranta strabatuta in comuna de DM1A de aproximativ 10km,
este evidenta o variatie a pretului terenului destul de mare ; nivelul cel mai ridicat de oferte il repezinta zona de sud
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vecinantatea orasului Buftea, cu acces usor catre Bucuresti fiind situati intre 40-65euro. Oferta scade spre zona de
nord pana la 5-8 euro in zona de nord Cocani— Butimanu.

Planu secund si tert fata de DN1A nu variaza atat de mult, pretul fiind relativ omogen pentru terenurile rezidentiale
cu acces la utilitati intrun interval de 10-20euro/mp, iar terenurile agricole

Parce e mari, incepand cu 5000mp pana la 2-10ha, utilizate la momentul actual ca parcele agricole, dar cu
potential rezidential sau indutrial, au preturi cuprinse intre 2 si 14 euro/mp. Acestea sunt vizate de catre
dezvoitatorii pentru viitoare investitii de tip rezidential si necesita investitii considerabile in infrastructura si
utilitazi. Un aspect important este localizare fata de drumurile principale, distanta fata de utilitati si starea
accesului, care conduc la o variatie mare a pretului,

Pretul terenului agricol extravilan fara utilitati si cu acces pe drum de pamant variaza intre 0.5 si 2.5 euro/mp.

Pentru zona studiata cererea de terenuri industriale pretabile dezvoltarii spatiilor depozitare/ productie este inca
sub nivelul altor zone periferice ale Bucurestiului ~Mogosoaia, Otopeni sau Bragadiru/Militari — avand in vedere ca
dezvaltarile pe acest segment s-au axat in primul rand pe accesul rapid la autostrada si DN,

& Oferta de proprietati imobiliare similare = medie

e Cererea de proprietati imobiliare similare — in stagnare

e  Echilibrul pietei (raportul cerere/oferta) — dezechilibru in favoarea cererii
Au fost identificate oferte de proprietati similare cu valori cuprinse intre 7 si 14 euro/mp pentru terenuri cu
potential industrial :
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Teren | Suprafata | Dechidere | Pretimp | Pret [ Tip Locallzare | Link
https:iwwaw ol rodofertavanzare-teren-38000mp-
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T3 15000 kT} 1 Eliro intravilan 46 Pritaia
langa FNC,
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. camp ifwww ramimo rolanunturifimabiliare/de:
| TG 45000 .30 10000 vanzarefteranurifteren-agricollanunt/24-5-h-leren-
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£. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mei buna utilizare este definita astfel: utilizarea rezonabila, probabila si legala o unui teren liber sau construit
care ese fizic posibilo, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea moi mare valoare.

Criteriibe analizei

Cea mad buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie
s permisibile legal
«  pasibila fizic
o fezabila financior
e maximum productiva.
S-au awut in vedere urmatoarele considerente:
- Terenul se afla intr-o zona preponderent agricola, comuna fiind bazata pe o dezvoltare de tip productie
agricola si ferme de pui.
- Terenul este situat la 500ml fata de DN1A si au acces facil printr-un drum betonat; dispun de retele edilitare
-~ Terenul este incadrat in PUG ca teren cu detinatie de productie/ depozitare/ unitate agricola, la o distanta
rezonabila fata de zonele rezidentiale existente. Aceasta pozitionare confera un avantaj major pentru
dezvoltarile agro-zootehnice, avand in vedere ca acestea necesita respectarea normelor sanitar veterinare
ce impun o anumita distanta fata de zonele rezidentiale.
- Existenta unui nucleu deja constituit de ferme si spatii industrial anexe, fapt ce limiteaza dezvoltarea
rezidentiala in imediata vecinatate.

Avand i vedere cele expuse mai sus, consideram ca cea mai buna utilizore a terenului este cea industriala,

> ABORDARI IN EVALUARE: ABORDAREA PRIN COMPARATII

Valoaren de piafd o terenului este estimatd in ipotera cd acesta este liber de constructii, avand un drept e
propriebote deplin, neafectat de concesiune si tinand seama de cea mai buna utilizare.

Pentru evaluarea imobilelor cea mai de incredere metoda se considera a fi metoda comparatiei directe, care are in
vedere vanzarile unor parcele de teren similare ca amplasament, deschidere la stradd, marime a suprafetei, utilizare.
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In cakcularea valorii de piata a proprietatii s-a avut in vedere utiizarea actuala a terenului respectiv de teren industrial,

Conferm datelor de piatd pentru terenuri cu caracteristici similare terenurilor de evaluat, din punct de vedere al
utilitatilor disponibile, vecindtitilor, posibilitatilor de dezvoltare, reglementarilor urbanistice s consideratiilor din
capitolul referitor la oferta competitiva si analiza cererii, intervalul mediu al ofertelor de vanzare este cuprins intre

7-14 euro/mp.
Grilelz de comparatii si explicarea corectiilor sunt prezentate in anexa.

Valcarea de Piata a terenurilor este

CENTRALIZATOR ]
TERENnr.Cad | SUPRAFATA | VALOARE/mp | VALOARE DE PIATA
1013 46.948 7.20 338,100 €

Valaorea de Piata raportata nu contine TVA.

6. ESTIMAREA VALORII MINIME A CONTRACTULUI DE CONCESIUNE RAMAS (dreptul
de folosinta al terenului)

Piata terenurilor concesionate este o piata cu tranzactii limitate. Acestea depind strict de interesul autoritatilor
locale de a concesiona un teren sau un teren cu constructie cu scopul de a atrage investitii locale care sa genereze
venituri la buget atat din redeventa, cat si prin generarea unor venituri auxiliare impozabile.

Conform legislatiei in vigoare Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor cu completarea ulterioara
Ordonzntd de urgentd 54/2006, concesiunea se realizeaza doar intre stat si persoane fizice sau juridice pe un
termen de maxim 49 de ani, iar redeventa este stabilita de auto ritatile locale. Contractul de concesiune nu este

transm sibil.

in stabilirea redeventei au fost selectate informatii publice privind concesionarea diferitelor terenuri si
redeventele aferente. Au fost selectate o serie de hotarari locale date in pericada 2012-2019, privind
concesionarea parcelelor de teren, majoritatea acestora fiind libere si fara utilitati. Din analiza contractelor de
concesiane s-a observat o practica privind recu perarea valorii proprietatii in termen de 25 de ani pentru terenuri
libere sau 10 ani pentru proprietatile cu potential comercial. Valoarea redeventei este peste valoarea minima de
arendare a unui teren agricol (0.006euro/mp/an), fiind cuprinsa intre 0.02 si 0.3 euro/mp/luna cu o medie de
B.1euro/mp/fluna sau 0.25- 3.8 euro/mp/an.
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And .. | Localizare Tip teren ® Concesiune | euro/mp/ - 5
hotararii & concesiunii
l 3 euro/ an luna
2015 Vanatori teren_mtra?lfan 165 g4 0.02 35
Meamt rezidential
teren pentru
statie GPL, pe
2012 Buftea DN7A Bucuresti 144 558 | 0.32 49
Pitesti
| 2013 Suceava Inta 5540 4943 0.07 49
| aercportului
2016 | Marasesti | Terenpemtru | 75 | 013 49
Vrancea spatiu comercial
|
2017 Brezoi, terenlmtrajnlan 700 308 0.04 49
Valcea rezidential
|
2017 Darmanesti | Teren extravilan | 5742 1729 0.03 25
|
: Teren propus
2017 LI, pentruzona | 1035 776 0.06 49
Dambar : :
| industriaia
Teren
2018 | Bragadiry | "ePrOduCtiv, | o o0 3824 0.040 49
| propus pentru
dezvoltare
Teren
2019 Bucuresti rezidential, str 149 | 1247 0.70 49
Lovistei, 53

Analizand riscul investitional aferent pro
dezavantaje prin urmare au fost analizati

*  Necesitatea investitiei - la nivel de comuna,
productie zootehnica (ferme de pui) si
destinat fabricii investitia este déjd realizata si nu presupune un

constructiei.

* Oportunitatea — terenul beneficiaza de acces facil

reglementarile PUG permit amplasarea de spatii
destinat fermelor zootehnice, ce implica o serie de reglementari si restrictii de mediu ce trebuie

respectate pentru protejarea zonelor rezidentiale
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prietatii, putem spune ca proprietatea prezinta diferite avantaje si
0 serie de factori :

veniturile sunt generate de productie agricola,
industrie mica depozitare si servicii. Pentru terenul
risc privind nerealizarea

la DN ; are acces la utilitati apa, gaze curent:
industrial — agricole terenul fiind si in trecut
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* Analiza economica si tehnica — existenta unei investitii realizate constructie de tip fabrica care
la momentul actual aduce venituri la buget (redeventa si impozit pe cladiri)

* Beneficiul pentru comunitate — fabrica contribuie la mentinerea fermelor din comuna prin
furnizarea de hrana de animale, contribuind astfel la mentinerea brandului déja cunoscut Pui
Avicola Crevedia si creearea unul numar de locrui de munca important pentru comuna.

* Legalitate - amplasamentul respecta legisiatia in vigoare privind respectarea normelor de igiena
si mediu, aceasta functionand in termeni legali.

D.n panct de vedere al proprietarului Comuna Crevedia beneficiaza datorita acestei investii déja existente,
AVanc un risc minim in ceea ce priveste nerealizarea beneficiilor banesti. In plus este evidenta imposibilitatea
ccncesionarii terenului fabricii (lotul cu nr cad 1013) catre alte persoane, deoarece ar presupune relocarea
fabric i si pierderea unui client important la nivel de comuna in plus ar fi generate o serie de probleme legale,
grau solutionabile.

Avand in vedere cele expuse mai sus putem concluziona ca FNC-ul este benefic pentru comuna creand
oportunitatea altor dezvoltari de tip industrial in zona adiacenta si nu prezinta risc major investitional.

Presupunand ca Primaria nu ar fi dat spre concesiune acest teren, valoarea minima a dreptului de folosinta este
determinat de valoarea arendei terenului.

In acest sens, pentru calcularea Valorii Juste s-au avut in vedere urtmatorii factori :

- Valoarea minima a unei redevente obtenabile in cazul unui teren agricol estimata la 0.006 eurof/mp
anual. 5-a presupus ca daca nu ar fi existat interes pentru dezvoltarea unei fabrici, atunci cel mai probabhil
Primaria ar fi dat in arenda terenul respectiv, pentru cultivare. Cel mai obisnuit produs al zonei este
graul, prin urmare s-a luat in calcul pretul graului/2019

- Durata de viata ramasa a cladirii existente estimat la 30 de ani Durata normala de viata a unei cladiri
industriale este intre 40-60 ani (conform Catalog din 30/11/2004 privind clasificarea mijloacelor fixe
http://www.conta-conta.ro/miscellaneous/529 miscellaneous contabilitate files%20529 .pdf), iar
anul PIF este 2007, rezulta o durata de viata ramasa de ~ 30 ani.

Redeventa minima estimata 0.006 €
Suprafata concesionata 46,948 mp
Ourata de viata ramasa a cladirii ) 30
TOTAL Valoare minima concesionare 101,408 €

Valoare justa = Valoare de Piata -Valoare minima concesionare

=

Valoare justa 236,692 €
Valoare justa/mp 5.04 €
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in intervalul Valorii Juste si Valorii de Piata determinate. Evaluatorul nu are nicio raspundere privind termenii
contractuali si consensul intre cele doua parti.

Valoare de Piata inipoteza |  Valoare Justa a terenului
unui teren liber de constructii | afectat de drept de superficie
Total eura/mp Total | euro/mp

338,100 € .20 236,692 € 504 €

Valoarea raportata nu contine TVA

EVALUATOR:
llica Maria, MRICS

Expert evaluator EPI EBM -

),
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7. AMNEXE
Anexa 1 — Grile teren
Anexa 2 — documentar fotografic
Anzxa 3 ~ Comparabile utilizate si comparabile suplimentare

An=xa 4 — Acte si documente

Informatii si documente utilizate in raport :
* Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018
* Informatii referitoare la oferte si tranzactii de proprietati imobiliare aparute pe internat

Informatii si documente puse la dispozitie de beneficiar si de Site-uri de specialitate: www.rezimobiliare.ro ;
www.rezid.ro ; www.olk.ro; Ziarul financiar, Profit.ro
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1. Grila de calcul a Valorii de Piata
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Pentru teren fost aplicate urmatoarele ajustari;

® hegociere

Comparabilele utilizate sunt proprietati oferite spre vanzare si din acest motiv a fost estimat un procent de
negociere de -10%, pentru toate comparabilele selectate in baza verificarilor telefonice efectuate.

® Drept de proprietate
Asudra tuturor proprietatilor se exercita un drept de proprietate deplin, prin urmare nu au fost aplicate ajustari

» Conditii de finantare

Mu s-au aplicat ajustari deoarece in toate cazu rile am avut in vedere tranzactionari cu numerar.

® Conditii de vanzare

In toate cazurile au fost avute in vedere tra nzactil in conditii obisnute / tipice; prin urmare nu au fost aplicate
ajustari

* Conditii de piata

Nu s-au aplicat ajustari deoarece toate comparabilele reprezinta oferte / tranzactii in conditii de piata obisnuite
{libera) fara elemente care ar putea influenta pozitiv sau negativ valoarea

® Localizare
Comparabila 1 are o localizare Cocani - Titi Aur/ rezidential prin urmare a fost aplicata o ajustare de 10%
Comparabila 2 are o localizare langa ENC prin urmare s-au aplicat ajustari

Comparabila 3 are o localizare plan 2 Kaufland prin urmare a fost aplicata o ajustare de -20%

® Acces

Comparabila 1 are acces drum asfaltat, DN prin urmare a fost aplicata o ajustare de -10%

Comparabila 2 are acces drum de pamant prin urmare a fost aplicata o ajustare de 10%

Comparabila 3 are acces partial asfaltat prin urmare a fost aplicata o ajustare de -5%

® Suprafata - Ajustare ce are in vedere suprafata proprietatilor analizate:

Comparabila 1 are suprafata de 350000mp prin urmare a fost aplicata o ajustare de 20%

Comparabila 2 are suprafata de 15000mp prin urmare a fost aplicata o ajustare de -8%

Compa-abila 3 are suprafata de 38000mp prin urmare a fost aplicata o ajustare de -3%

Deschicere / adancime proprietate subiect: deschidere de 235.73m| raportul laturilor - 1.18

Comparabila 1 are o deschidere de 410mi si un raport al laturilor de 0.48 prin urmare s-a aplicat o ajustare de 6%
Comparabila 2 are o deschidere de 75mi si un raport al laturilor de 0.38 prin urmare s-a aplicat o ajustare de 7%

Comparabila 3 are o deschidera de 230m! si un raport al laturilor de 1.39 prin urmare s-a aplicat o ajustare de -2%
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& Utdlitati - subiectul beneficiaza de urmatoarele utilitati: apa, electricitate, canalizare, gaz, pe teren
Corparabila 1 beneficiaza de electricitate la limita prorietatii prin urmare s-a aplicat o ajustare de 5%
Comparabila 2 beneficiaza de gaze curent la 50m prin urmare s-a aplicat o ajustare de 5%
Comparabila 3 beneficiaza de toate retelele Ia limita proprietatii prin urmare nu s-au aplicat ajustari
® Cez mai bupa utilizare - subiectul are o dezvolare industrial agricola.

Comparabila 1 are cea mai buna utilizare industrial agricol prin urmare nu s-au aplicat ajustari
Cormrparabila 2 are cea mai buna utilizare industrial agricol prin urmare nu s-au aplicat ajustari
Comparabila 3 are cea mai buna utilizare industrial/ comercial prin urmare s-a aplicat o ajustare de -15%
® Status urban - terenul subiect este intravilan

Comparabila 1 este teren intravilan prin urmare nu s-au aplicat ajustari

Comparabila 2 este teren intravilan prin urmare nu s-au aplicat ajustari

Comparabila 3 este teren intravilan prin urmare nu s-au aplicat ajustari

® Alte ajustari

Comperabila 1 are PUZ aproba pentru rezidential prin urmare s-a aplicat o ajustare de -10%
Comparabila 2 - nu s-au aplicat ajustar suplimentare

Comparabila 3 - nu s-au aplicat ajustari suplimentare

RAPGRT DE EVALUARE ~ Teren {fost CAP) Crevedia, Str. CAP-ului nr 205C, Dambovita

25431



-

Z. Comparabile ;
Comparahila 1 :

PRTAGIEE | VailE: Tienun andali Bareor fushid Baedieiag  Copgey FEOENT T Crieciy

Cfar wprm venzane un besen SHTRIE dU T Crevecia ICS0ani B & poiranase gecsabliy, oy eeie diroca fa DRITA. st langs

AORSNTER Titi Ao of Pactingg Credol S3Bame
Pret 6.5 aurc/mp

Torinul wste btrwalan, corprubil wy AUz Poreba ipEnT it 348 otui pregatke pertie dezechiace ares bl rezidensal o

o= sdiFrates reoordand b toate i instile.
Tarenul eoto arplasat sradal suand denckidiene da d o la BR1A

CONTACT NOM STOP

Caracteristici

Tip oferta’ te-em Husnar Fromuri: -

Tip Terear g e Pret Vanzare: 2 775.000 FUR < 5
Baschidure: 21 Jrmi Supimlalz teran: 250007
Daatari

o Armenajere sieeer L3zt Aty gt gpen Yuriegr wradal
bl L L R e v o' LB S, BoeT 300

+ \itifieatl penerale Cuian Sos LR v GEm

Tep ranzactie! arzwe

RAPORT DE EVALUARE - Teren (fost CAP) Crevedia, Str. CAP-ului nr 205C, Dambovita

Pret Vanzare: 2.275.000 EUR
baniloug

EET i 1 Deoembriy 10
S0 o

oty

LD TETE Caimen Esna
Fartene Saly irob
P rdivgaperaiae
i 00090 s Fenmow gmger
S Bagin ase

Cliek pom mamans B X TS R

t"ﬂ' Comtpesraza prs twlafinn

26/31



g —

Comgarabila 2 ;

https:/ /www.publi2 4.rofanunturifimebiliare/de-vanz argﬂﬁenyﬁ,{tereru-ig travilan/a nunt/15000-mp-

adi 864757e6f6b55 . html

Fodlddim  Arorir vk e L wporare THGOON-OF VAP ¢ Tacsn irae R

13000 mp crevedia T EUR

& Tameeads, Sevasin

LT T

&
& AR T

AT SeERiI i S0 Py eE. Bhg g
= E I S s e 1 IR

W FnoaHs

B Youslzmi TR
& Bmooreazs

fAdrian

b ToRdlod wdil-ae
R ek e rfun'e

Specificatii
Supra‘ata terentlyi 150060 m2 Front stradal 7500

Descriere Imobiliare

Teren intrasfan cu deslinalie sazidentiala. Tersnud in suprafata toia de 15000 mp cu deschidera de 75 mi.
Lidtiati: gaze si curent

La 300 m de DN1A

Pretul 7 ewo! mp nagociabil, sugralata tatala: 15300, Front siradal 75
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ANEXA nr. 3 la HCL nr, 38/30.06.2020
SOLEMNIS dal o

DUPLICAT
CONTRACT DE VANZARE

Intre PARTILE

CONSILUL LOCAL CREVEDIA, cu sediul in judet , oras/localitate
str, o ¢ 1 » denumit in continuare “Consiliul Local”, reprezentatd
de , cetatean roman, aviand CNP , cu domiciliul in in judet ;
oras/localitate sector . Str. e, o , bloc ;
etaj ., identificat cu CI seria nr. ¢ eliberatd de citre y
la data de , cu valabilitate pand la data de . in calitate de vanzitor,

denumit in cele ce urmeazi , Vanzitor promitent”™

AGROLI GROUP Societate cu Rispundere Limitata, persoand juridicd roménd, aflat¥
In faliment iIn banckruptcy, en faillite, cu sediul social in Comuna Crevedia, Aleea
Combinatului nr. 486, bloc corp C7, Jud. Démbovita, numér de ordine Tn Registrul Comertului
115/443/2008, avénd cod unic de inregistrare RO 18027009, reprezentatd de lichidator
judiciar CITR FILIALA Bucuresti SPRL, societate civily de practicieni in insolventd, cu sediul
social In Bucuresti, str. Gara Herdstriu nr. 4, cladirea A, et. 3, sector 2, inregistratd in registrul
Uniunii Nationale a Practicienilor Tn Insolventd din Roménia sub numarul RFO 11 - 0401 din data
de 12.08.2009, avénd cod de identificare fiscald RO 26171764, desemnat prin Sentina nr. 227
din data de 09.05.2016 pronuntats de Tr'ibun_adu! Dambovita in Dosarul nr. 554/120/2014, prin

practician in insolvents , cetatean roman, avand CNP « , cu domiciliul in
in judet . oras/localitate sector - Str. s :
bloc , etaj , identificat cu CI seria nr. , eliberati de
catre ; la data de , CU valabilitate pénd la data de , In baza

Procurli autentificate cu nr. ri de cétre notarul public BEEZE cu sediul in mun,
Bucu-esti, sector --, in calitate de cumparator, denumitd in cele ce urmeazs

»Stipulant” si

VITALL Societate cu Raspundere Limitats, persoand juridica rom&ns, cu sediul in com.
Cosoveni, Tarlaua 65, Parcela 650 (fosta Ferma nr. 15 Avicala), Jud. Delj, cu nr. dg ordine in

" Regiszrul Comertului J16/574/21.03.2007, CUI RO 21412934, reprezentsti de "

cetatean romaéan, avdnd CNP » cu domiciliul in in judet , oras/localitate
sector . str. , Nr. . bloc , etaj ’
identificat cu CI seria nr. ; eliberata de c3tre ., la data de
 CU valabilitate pdna la data de . In calitate de beneficiar, denumiti

in cele ce urmeaz} , Tertul beneficiar”

denumiti toti impreund in cele ce urmeazs «~Parti”, a intervenit prezentul
contract de vanzare in urmatoarele conditii:

PREAMBUL

AGROLI GROUP Societate cu Rispundere Limitata (in faliment, in bankruptey, en
faillite), reprezentats de lichidator judiciar CITR Filiala Bucuresti SPRL & vandut citre
VITALL Societate cu Rispundere Limitata, persoand juridicy romand, cu sediul in com.
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Cosoveni, Tarlaua 65, Parcela 650 (fosta Ferma nr. 15 Avicola), Jud. Delj, cu nr, de ordine in
Registrul Comertului J16/574/21.03,2007, CUI RO 21412934 imobilul situat in localitatea
Crevedia, judetul Dambovita, (FABRICA DE NUTRETURI COMBINATE - FNC) inscris in
cartea funciard nr. 70380-C1 (nr. carte funciara veche 9026) a localitatii Crevedia, compus din
constructia, C1 - fabricd nutreturi combinate, din structurad metzalicd tip sendwich, in suprafata
construitd la sol de 3.123 mp, avdnd numar cadastral 1013/C-C1l, edificata pe terenul
intravilan situat in judetul Dambovita, localitatea Crevedia, str. Cap-ului nr. 205C, In
suprafatd totald de 46.948 mp, categoria de folosintd "curti constructii”, proprietatea Consiliului
Local Crevedia, avand numar cadastral 1013, inscris in Cartea Funciara nr. 70380 (nr. carte
funciard vechi 642) a localittii Crevedia, jud. D&mbovita, in baza Contractului de vanzare
autentificat sub nr. 1630 din data de 24,11.2017 de catre S.P.N. ,,Solemnis”.

Asupra imobilului situat in judetul Dambovita, localitatea Crevedia, str. Cap-ului nr,
205C, compus din teren intravilan n suprafatd totsld de 46,948 mp, categoria de folosintd
“curti constructii”, avand numar cadastral 1013, inscris in Cartea Funciard nr. 70380 (nr. carte
funciard wvechi 642) a localitdtii Crevedia, jud. Dambovita, AGROL] GROUP Societate cu
Raspundere Limitatd (in faliment, In bankruptcy, en faillite) detine un drept de
concesiune, conform Contractului de Concesiune nr. 4015/10.06.2004, meodificat prin Actul
Aditional nr. 1/05.09.2007, incheiat intre CONSILUL LOCAL CREVEDIA, in calitate de
concedent si AGROLI GROUP Societate cu Raspundere Limitatd, in calitate de

concesionar.

Astfel cd, In baza Hotararii Consiliului Local Crevedia nr. 116 din 30.07.2007 se procedeazd
la incheierea Actului Aditional nr. 1/05.09.2007 la Contractul de Concesiune nr.
4015/10.06.2004, cu societatea Agroli Group S.R.L. Bucuresti, companie apartindnd grupului
Avicola Crevedia, act aditional prin care se diminueazd suprafata concesionata, aceasta fiind
redus3 la lotul de teren in suprafatd totald de 46.948 mp., cu schimbarea Oblectului contractului
de concesiune in sensul Realizdrii de catre concesionar a unei Fabrici de Nutreturi combinate,
obligatie indeplinitd de cdtre concesionar.

Urmare a preludrii Contractului de concesiune de catre societatea Agroli Group S.R.L. prin
Actul Aditional nr. 1 din 05.09.2007, cu aceeasi datd se incheie si Procesul verbal de predare-
primire nr. 9278 din 05.09,2007 a imobilului teren in suprafata totala de 46.948 mp, iar potrivit
dispozitiilor Art.9 alin {4) din Contractul de concesiune “lucrdrile de investitii, autorizate in
conditiile legli, vor fi incepute de concesionar in maxim 1 {(un) an de la semnarea prezentului Act
Aditional, sub sanctiunea retragerii concesiunii, f3rd nici o pretentie din partea concesionarului”.

Cu privire la acest aspect, la cererea societdtii Agroli Group S.R.L. auterizatia de construire
este eliberata in termen, sub nr. 307 din 17.09.2007 pentru construire Fabrica de Nutreturi
combinate, cu o duratd de executie a lucrérilor de 24 de luni. Astfel ca la data de 10.08.2009 se
incheie Procesul - verbal de Receptie la terminarea lucrarilor pentru constructia Fabrica de
Nutreturi combinate Crevedia, D&mbovita, lucrari executate in baza Autorizatiel de construire nr.
307 din 17.09.2007 eliberatd de Primaria comunei Crevedia, Dé@mbovita, constatarea Comisiei de

receptie fiind cea de admitere.

Din punct de vedere al cadrului legal, in acord cu dispozitiile Ordonantei de urgenta nr. 57
din 03 Iulie 2019 privind Codul Administrativ, cu trimitere la Art, 361 alin {(2), Art. 362 alin. (1),
Art. 363 alin {2} cu raportare la Art. 287 lit. b), in baza Art. 364 alin (1): "(1) Prin exceptie de Ia
prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vdnzdrii unui teren aflat in proprietatea privatd a statului
sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate construclii, constructorii de buna-
credints af acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent
constructiilor. Pretul de vénzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de

consiliul local sau judetean, dupé caz".
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Potrivit legii, autonomia locala priveste organizarea, functionarea, competentele ;2
atr butiile, precum si gestionarea resurselor care, in baza aceluiasi act normativ, M

comunei, oragului, municipiului sau judetului, dupa caz.

Prin urmare, principiul autonomiei locale irclude si atributia autoritdtilor locale, in speta
Consiliului Local al comunei Crevedia, Démbaovita, de a decide asupra gestiondrii bunurilor
proprietate privetd a comunei, inclusiv prin vénzarea acestora.

Asupra modului de exercitare a acestui drept, autoritatea locald exercitdi un drept de
opcrtunitate, aprecierea acesteia din urmé apartindnd exclusiv autorititilor locale, in raport de

interesele comunitatii locale.

Potrivit dispozitillor legale Tn materie, vénzarea, concesionarea bunurilor ce fac parte din
domeniul privat al comunel se face prin licitatie publics,

De la aceasta reguls legiuitorul a instituit o exceptie, respectiv cea mentionatd de Art. 364
alin {1} din Ordenanta de urgentd nr. 57 din 03 [ulie 2019 privind Codul Administrativ, raportat
la ert.5 alin.2 din Legea nr.213/1998, republicatd, cu modificarile si completdrile ultericare,
inclusiv prin dispozitiile Art, 597 ale Ordonantei de urgents nr. 57 din 03 lulie 2019 privind Codul
Administrativ, care instituie un drept de preemtiune special in situatia in care existd un
proorietar care, cu buné credintd, a construit cladiri si alte spatii, avand in exploatare
intreg terenul aferent acestor constructii, cum este in cazul de fata.

Astfel, societatea Agroli Group S.R.L. Bucuresti, companie apartindnd grupului Avicola
Crevedia, care pentru realizarea obiectului concesiunii 8 construit cl3div si alte constructii,
potrvit contractului de concesiune, ceea ce ar justifica aprobarea directd a vanzirii in conditiile
Art. 364 alin (1) din Ordonanta de urgentd nr. 57 din 03 Iulie 2019 privind Codul Administrativ.

Justificarea este datd si de faptul cd potrivit Extrasului de Carte Funciars din 02.12.2019
apare intabulat dreptul de concesiune in baza Actului aditional nr. 1/05.09.2007 Ja contractul de
concesiune nr. 4015/10.06.2004 incheiat cu Consiliul Local Crevedia, Bambovita, in favoarea
societatii Agroli Group 5.R.L. Bucuregti precum si constructiile C1 pe terenul aferent in suprafat3
totala de 46.948 mp, aspect verificat asupra edificirii constructiei, care intr-o atare situatie s&
justifice masura ce urmeaza a fi dispusd de organul deliberativ, respectiv aceea de a da eficientad
dreptului de preemtiune special reglementat de dispozitiile Art. 364 alin (1} din Ordonanta de
urgenta nr. 57 din 03 Iulie 2019 privind Codul Administrativ,

O astfel de mdsura de exceptie este justificatd prin existenta unui interes nu doar al
proprietarului constructiilor in cumpdrarea terenului, dar si pe existenta unui interes al
comunitatii locale, pentru care constructiile edificate pe acest teren sunt benefice din punctul de
vedere al dezvoltdrii intereselor economice, sociale, culturale sau de altd naturd ale comunei, in
sensLl crearii de noi locuri de muncs si implicit scdderea ratei somajului la nivel local prin
utilizzrea fortei de munca din zond precum si cresterea veniturilor locale ca urmare a impozitelor
st taxelor locale generate de activitatea de productie si cresterea nivelului de trai prin atragerea

tertilcr investitori.

in privinta terenului concesionat, prin contractul de vanzare, Vanzatorul ,,s-a angajat 54
depurd toate diligentele pentru a-1 sprifini pe Cumpardtor in preluarea contractului de coricesiune
existent sifsau obtinerea unui nou acord de concesiune din partea Consiliului Local, in aceleasi
conditii,

“rin Adresa nr, 14133/16.01.2018, Consiliul Local Crevedia a comunicat partilor faptul ¢3 |,
atat legea administratiei publice locale nr. 21 5/2001, republicatd, cu modificdrile si complet3rile
ultericare cdt si Codul civil nu permit cesionarea, respectiv preluarea unui contract de
concesiune, Contractul de concesiune se incheie intuity personae, cu respectarea unel proceduri
stabilice de lege avand la bazd o documentatie de atribuire, inclusiv un calet de sarcini, intocmite
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de concedent si ¢ ofertd a concesionarulul. fn situatia cesiondrii/novarii/preludril unui contract de
concesiune, apreciem faptul ca s-ar eluda dispozitiile imperative ale legii 5i conditiile ce au rost
avute in vedere la data concesionérii initiale. fntr-o atare situatie, preluarea s-ar face de citre o
firmé care nu s-a pbligat juridic printr-o astfel de ofertd, fara acceptarea caietului de sarcini sf a
documentatiei ce a stat Ia baza adjudecarii concesiunii.”

Tertul Beneficiar este interesat sa devina proprietarul terenului iar Stipulantul intelege sa
isi exercite dreptul legal de preemptiune in interesul Tertului Beneficiar.

Actionand cu buna credinta, avand in vedere raspunsul Consiliului Local Crevedia,
mentionat in Adresa nr. 14133/16.01,.2018, si in spiritul obligatiilor asumate prin Contractul de
Vanzare Cumparareé autentificat sub nr. 1630 din data de 24.11.2017 de catre S.P.N,
., Solemnis”, AGROLI GROUP Societate cu R&spundere Limitata (in faliment, in bankruptcy, en
failiite), prin lichidator judiciar CITR Filiala Bucuresti SPRL, & comunicat Consiliului Local Crevedia
prin Adresa nr. 3517/18.04.2019, intentia de a incheia un contract de vanzare-cumpérare sub
forma unei stipulatii pentru altul, avénd ca parti Consiliul Local Crevedia, in calitate de vanzator,
Agroli Group SRL, in calitate de stipulant si VITALL SRL, in calitate de tert beneficiar. Ca efect al
contractului, societatea VITALL SRL in calitate de tert beneficiar va achita preful imobilului ce
face obiectul contractului, iar imobilul va intra direct Tn patrimoniul societatii VITALL SRL.

Urmare a acestei solicitdri, in sedinta Ordinard a Consiliului Local Crevedia, Dambovita, din
data de 23.04.2019, se pune in discutie posibilitatea vanzdrii imobilului teren sub conditia
achitirii integrale a creantei curente, votandu-se un acord de principiu - Extras din Procesul
Verbal ce a fost comunicat citre CITR GROUP Filiala Bucuresti prin adresa nr. 5097 din

02.05.2019.

Pretul de vdnzare mentionat in prezentul contract va fi achitat integral de cumparator,
respectiv tertul beneficiar, la data semndrii contractului de vénzare-cumparare iar vanzarea se
va putea efectua sl Certificatul fiscal necesar vanzirii va putea fi eliberat numai dupa achitarea
integrald de citre cumparator a creantei curente in cuantum de 553.087 Lei.

Prin Hotdrarea Consiliului Local Crevedia nr, . s-a aprobat vanzarea imobilului
- teren intravilan in suprafatd totald de 46.948 mp, categoria de folosint® “curti constructii”,
avand num&r cadastral 1013, inscris in Cartea Funciara nr. 70380 (nr. carte funciard vechi 642}
a localitatii Crevedia, jud. D&mbovita situat in judetul Dambovita, localitatea Crevedia, str.
Cap-ului nr. 205C, concesionat citre AGROLI GROUP SRL, prin incheierea unul contract de
vAnzare cumpérare, ca efect al unei stipulatli pentru altul, avand ca parti Consiliul Local
Crevedia, in calitate de vanzdtor promitent, Agroli Group SRL, in calitate de cumparator stipulant
s societatea VITALL 5RL, in calitate de tert beneficiar, conform draftului de contract aprobat in
sedinta Consiliului Local Crevedia din data de si anexat Hotdrarii Consiliului Local

Crevedia, parte integranta din aceasta.

CAPACITATEA SI STAREA CIVILA A PARTILOR

Subsemnatele Parti declarBm c¢& avem capacitate deplind de exercitiy,
capacitate care nu a fost restrénsa in niciun fel si nu suntem oprite de la
incheierea contractelor, conform art. 1180 Cod civil, nu suntem in incapacitate de a
vinde sau de a cumpéra, conform dispozitiilor art. 1652 - 1656 Cod civil, nu suntem
puse sub interdictie gi nu suntem in nicio situatie care ar putea atrage ulterior punerea
oriciruia dintre noi in vreuna din cauzele enumerate mai sus.

Prin prezenta subsemnatul . in calitate de reprezentant al Consilului Local,
declar si garantez c&2 mandatul de nu mi-a fost revocat, suspendat, iar acest act
juridic nu este n contradictie cu niciun alt document extern, emis de alte institutli sau
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Intern, emis de oricare alt organ al Censilului Local gi nu lezeaza ori aduce atingere
intereselor acestuia,

Subsemnata/ul declar ca mandatul primit prin procura mai sus mentionata,
e a fost revocat sau modificat, nu a intervenit niciuna din conditille de Incetare ale
acestuia, prevazute de art. 2020 Cod civil (revocare, deces, etc.), este valid Si MU CUNosC
existenta vreunei cauze ce desfiinteazd mandatul primit si ma oblig s& respect obligatiile si
limitele ce-mi revin in calitatea mea de mandant, asa cum sunt descrise in procura primit,

Subscrisa AGROLI GROUP Societate cu Raspundere Limitatd (in faliment, in
bankruptcy, en faillite), reprezentatd de lichidator judiciar CITR Filiala Bucuresti SPRL,
prir practician in insolventd . declar cd sunt societate cu rdspundere limitats,
constituita si functiondnd In conformitate cu legile din Roménia, aflatd in procedura de faliment -
conform dispozitillor Legii nr. 85/2006 privind procedura insolventei, avand capacitatea de a
semna prezentul contract cu respectarea tuturor cenditiilor cerute de legislatia in vigoare.

Intrucét:

- prezentul contract se incheie in scopul executdrii obligatiilor asumate de
Vénzdtorul Agroli Group fatd de Cumpdritorul societatea VITALL SEL in baza Contractului
de vanzare autentificat sub nr. 1630 din data de 24.11.2017 de citre 5.P.N. ., Solemnis";

= Agroli Group 5RL nu dobandeste un drept de proprietate asupra imobilului
- teren intravilan situat in judetul Dambovita, localitatea Crevedia, str. Cap-ului
nr. 205C, in suprafatd totald de 46.948 mp, categoria de folosinta "curtl constructii®,
avand numér cadastral 1013, inscris in Cartea Funciars nr. 70380 (nr. carte funciara vechi
642) a localitidtii Crevedia, jud. Dambovita, intrucat, ca efect al incheierii prezentului
contract, dreptul de proprietate asupra imobilului sus mentionat se naste direct n
patrimoniul societdtii VITALL SRL;

= Agroli Group SRL nu pliteste nicio suma de bani din patrimonul séu, intrucit
societatea VITALL SRL, Tn calitate de tert beneficiar achiti citre Consiliul Local Crevedia
pretul imobilului ce face obiectul contractului, sens in care,

Lichidatorul judiciar CITR Filiala Bucuresti SPRL apreciaza faptul ca pentru semnarea
prezentului contract de catre AGROLI GROUP Societats cu Raspundere Limitatd (in faliment, in
bank-uptcy, en failiite}, nu este necesars aprobarea Adunarii creditorilor Agroli Group SRL.

Subsemnata/ul, . declar ca mandatul primit nu a fost revocat sau modificat, nu a
intervenit niciuna din conditiile de incetare ale acestuia, este valid si nu cunosc existenta vreunei
cauze ce-l desfiinfeazd, ma oblig s3 respect obligatiile si limitele ce-mi revin in calitatea mea, asa
cum sunt descrise de legislatia speciald ce-l guverneazs i procura prin care am fost mandatat/,

' niciura din obligatiile asumate prin prezentul neaducind atingere mandatului ce mi-a fost

acordat.

Prin  prezenta subsemnata/ul , in calitate de reprezentant al VITALL
Societate cu Raspundere Limitatd, declar $i garantez cd mandatul de administrator nu mi-
a fost revocat, iar acest act juridic nu este in contradictie cu niciun alt document extern,
emis Jde alte institutii sau intern, emis de un alt administrator, de Consiliul de Administratie
sau de alt membru al acestuia sau asociat/ti sau de oricare alt organ al societatii VITALL
Societate cu Raspundere Limitatd si nu lezeazd ori aduce atingere intereselor acesteia si
ca impotriva Societdtii nu s-a deschis procedura insolventei, nu s-a declansat procedura
conco~datului preventiv, nu a fost numit vreun mandatar ad-hoc, nu s-a initiat o astfel de
cerere din partea vreunui creditor, Societatea nu se afl3 in stare de dizolvare, divizare,
fuziune, recrganizare sau orice alt3 situatie de genul acesta.

OBIECTUL CONTRACTULUI

Lmobilul
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Subscrisa CONSILUL LOCAL CREVEDIA, DAMBOVITA, reprezentatd de
vand imaobilul-teren situat in judetul Dambovita, localitatea Crevedia, str. Cap-ului nr,
205C, compus din teren intravilan in suprafatd totald de 46.948 mp, categoria de folosintd
“curti constructii”, avand numér cadastral 1013, inscris in Cartea Funciard rir. 70380 (nr. carte
funciard vechi 642) a localitdtii Crevedia, fud. Dambovita, denumit in prezentul inscris
Imobilul, in conditiile descrise in prezentul contract de vanzare ca efect al acceptarii
stipulatiei pentru altul, potrivit prevederilor art. 1286 Cod civil, facute in favoarea
societdtii VITALL Societate cu Rispundere Limitatd, persoans juridicé roména, cu sediul in
com. Cogoveni, Tarlaua 65, Parcela 650 (fosta Ferma nr. 15 Avicela), Jud. Dolj, cu nr. de ordine
in Registrul Comertului 116/574/21.03.2007, CUI RO 21412934, de cdtre AGROLI GROUP
Societate cu Raspundere Limitatd, aflaty in faliment, in banckruptcy, en faiilite.

Subsemnatul Vanzator declar cd Imobilul descris mai sus este proprietatea mea s
I-am dobandit prin Hotararea de Consiliu Nr. 40/31.03.2003, asa cum reiese si din
incheierea de Intabulare Nr. 1418/25.11.2003, Hotdrdre ce & stat la baza incheierii
contractului de concesiune mai sus-aritat,

Subsemnatul Vanzator declar c& Imobilul descris mai sus:

* a fost stépanit de mine de la dobéndire si p&nd in prezent, legal, pe deplin si in mod

iy continuu,

+ se afla in circuitul civil, nefiind trecut Tn proprietatea publicd a statului Tn temeiul
vreunui act normativ sau Tn proprietatea altei persoane juridice sau fizice, In niciun mod,

* Nu s-a promis vanzarea, donatia, schimbarea sau instrdinarea sub nicio alt3 form3
ori constituirea vreunui alt drept real sau de creantd, asupra acestui Imobil vreunei alte
persoane,

* nu s-a vendut, donat, schimbat sau instrdinat sub nicio altd form3 ori constituit
vreun alt drept real sau de creantd, asupra acestui Imobil vreunei alte persoane,

* nu este dat in folosintd cu titlu oneros (inchiriat) sau gratuit (comodat), total sau
partial, cu exceptia contractului de concesiune mai sus mentionat,

* nu este supus procedurii de executare silitd sau sechestrat,

* nu a format si nu formeazad obiectul nici unui litigiu judecitoresc privind dreptul de
proprietate asupra acestui Imobil (inclusiv, dar fard a se limita la cereri de restituire n
temelul unor legi speciale sau cereri de restituire/revendicare pe drept comun cu privire la
imobil, in tot sau in parte, cerere de anulare/nulitate totald sau partiald a titlului de

i proprietate) ce ar putea veni din partea vreunor mostenitori/succesori in drepturi, titulari de
£ drepturi asupra Imobilului, creditori sau orice alti terti privind drepturi de orice naturd
asupra Imobilului, in tot sau in parte,

*  nu este revendicat §i nu exista litigii corespunzater prevederilor Legii nr. 10/2001,
privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in pericada 6 martie 1945 -
22 decembrie 1989, sau alte litigii in leg8turs cu acesta,

* nu este sediu sau punct de lucru sifsau nu a fost adus aport la capitalul social al
vreunei societati, nu este afectat unui patrimoniu profesional,

» nu este clasat ca monument istoric, ansamblu sau sit arheologic, nu face obiectul
unor litigii sau proceduri administrative de retrocedare in baza unor legi speciale sau
proceduri de expropriere, nu face obiectul unui patrimoniu de afectatiune,

* nu exista conferit legal sau conventional un drept de preemtiune, pact de optiune
sau pact de preferintd, privitor la achizitionarea acestul Imobil, in favoarea vreunei alte
perscane, alta decat concesionarul,

* are acces gratuit, liber si nerestrictionat la drumurile publice si nu sunt
constituite in prezent si nici In viitor nu va fi necesar 53 se constituie alte servituti de trecere
sau oricare alte drepturi similare pentru a permite accesul la Imobil si folosirea acestuia,

« imobilul-teren are acces la utilitatile publice.
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in scopul prezentei vanzirii cu privire la Imobil, au fost obtinute, respectiv
prezentate sl puse |a dispozitia Partilor:

« extrasul de carte funciara pentru autentificare nr. , emis de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
competent, din care rezultd ca nu este grevat de sarcini sau servituti si nu s-au constituit
drepturi reale in favoarea altor persoane,

= certificatul de atestare fiscald nr. din si nr. din
, eliberat/e de » Primaria Crevedia, DAmbovita, . Directia de
Impozite si Taxe Locale . din care rezultd taxele si impozitele de orice naturs catre

stat aferente Imobiului au fost achitate la zi de catre Vanzdtor, pand azi, data
autentificarii prezentului contract, det® de la care ele trec in sarcina cumpéritorului
respectiv a Tertului Beneficiar,

de al cdror continut acestea declara c3 au luat |a cunostinta,

Pretul
Subsemnatele Parti vindem, respectiv cumparam Imobilul descris mai sus, la Pretul
total de LEL ). stabilit de Partile contractante, ca urmare 3
% Raportului de evaluare nr........... cessdntocmit de catre......oovveinn, ., denumit in cele ce

urmeaza .Pretul”, care se achitd astdzi, data autentificarii de cdtre VITALL

Sodetate cu Rdaspundere Limitatd, prin transfer bancar, din contul IBAN nr.
deschis pe numele societatii VITALL SRL Ia Banca

in contul deschis pe numele Vanzatorului, la Banca avand Cod
Iban conform ordinului de platd vizat de bancs iy

Facturarea, urmdrirea si incasarea sumelor mai sus-prevazute se va face de citre
Serviciul Financiar Contabilitate din cadrul Primdriei Crevedia, Dambaovita, prin

Compartimentul de resort.

Cumpdrdtorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in Cartea Funciar3
numai dupd achitarea integrald a creaniei curente si a pretului contractului, iar cheltuialile
ocaz onate de autentificarea si intabularea terenului vor fi suportate de catre acesta,

Subsemnatele Parti contractante, declaram c Pretul declarat al acestei vanzir este

i potrivit Raportului de evaluare:
' » serios, fiind stabilit in conditiile actuale ale pietei, nu este fictiv sau derizoriu, in

intelesul art. 1660 si art. 1665 Cod Civil, conform ciruia vanzarea este anulabild atunci cand
pretul este stabilit fard intentia de a plati §i de asemenea, dacd legea nu prevede altfel,
vanzarea este anulabil3 cind pretul este atat de disproportionat fati de valoarea bunului,
incét este evident ¢3 partile nu au dorit s5 consimts 1a o vanzare si

ereal, fiind nuld vénzarea prin care partile se nteleg printr-un act ascuns s§ ce
plateascd un pret mai mare decét cel declarat in actul autentic, caz in care atét actul
autentic cat si cel ascuns sunt nule, conform dispozitiilor Legii nr. 241/2005 pentry

prevenirea si combaterea evaziunii fiscale,

Subsemnatele Parti contractante am convenit $i suntem de acord ca:
 data achitdrii Pretului va fi data la care contul Vanzitorului 3 fost alimentat cu
sumele de bani mai sus mentionate, ordinul de plata semnat de societatea VITALL SRL S|
vizat de banca prezumé& efectuarea platii pansd la proba contrard, iar extrasul de cont,
eliberat de institutia bancar3, reprezintd dovada platii (VITTAL SRL are oricand dreptul s§
solicite bancii o confirmare in scris a efectusrii platii prin virament, care va face dovada
platii, in temeiul art, 1504 alin, 2 Cod civil),
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« cheltuielile ocazionate de plata Pretului (inclusiv diferentele de curs valutar, toate
comisivanele si taxele ocazionate de transferul bancar) vor fi suportate de societatea

VITALL SRL,

s n caz de neplatd a Pretului acestei vanzéari, in conditiile stabilite in prezentul
inscris, contractul de vanzare se considerd rezolutionat de plin drept, fira vreo altd
formalitate prealabila, In baza prezentului pact comisoriu, societatea VITALL SRL fiind de

drept in intarziere prin simpia implinire a termenului stabilit pentru executarea obligatiei de
plata.

DREPTURI, OBLIGATII si GARANTII

Totodatd, Partile declara ca:

. toate informatiile din actele de proprietate si documentatia cadastrala prezentate
corespund realitatii,

« toate documentele si titlurile cu privire la prezentul contract au fost puse la
dispozitia lor si au luat la cunostintd de continutul acestora, iar orice documente pe care le
detine Vanzdtorul si care pot avea consecinte asupra drepturilor si obligatiilor
privitoare la proprietatea care este instriinati, au fost transmise catre

) cumpiéritorul stipulant respectiv tertul beneficiar societatea VITALL SRL, care
declars c3 le-a verificat si le-a primit in original sau copii, dupa caz.

Subsemnatul Vanzator, vazand Hotirarea Consiliului Local Nr. ___ din y
accept i ma oblig:
= &3 transmit dreptul de proprietate asupra imobilului - teren intravilan situat Tn judetul
Dambaovita, localitatea Crevedia, str. Cap-ului nr. 205C, in suprafatd totald de 46.948 mp,
categoria de folosinté "curti constructii”, avand numér cadastral 1013, inscris in Cartea Funciara
nr. 70380 (nr. carte funciara vechi 6423 a localitdtii Crevedia, jud. Dambaovita, impreuna cu
celelalte drepturi ce deriva din prezentul contract de vanzare, ca efect al stipulatiei pentru aftul,
direct in patrimoniul tertului beneficiar societatea VITALL Societate cu Raspundere
Limitats, firg sarcini, ipoteci sau garantii in favoarea altor terti, sub conditia incasérii sumelor
mentionate In prezentul contract
« si nu aduc atingere in niciun fel drepturilor constituite in favoarea Tertului
beneficiar.
« il garantez pe Tertul beneficiar impotriva oricdrei evictiuni totale sau partiale,
~ din fapt personal (faptul personal fiind definit ca fiind orice fapt sau act anterior vanzarii,
: dar tdinuit fatd de cumparator) sau a unui terf, care I-ar impiedica total sau partial in
stdpénirea netulburatd potrivit prevederilor art. 1695 Cod Civil, precum si a viciilor
ascunse, cu exceptia vicilor pe care Tertul beneficiar le cuncastea la incheierea
prezentului contract, conform art. 1707 Cod civil. :
« din momentul dobandirii dreptului de proprietate, cumpératorul suportd i riscul
pieirii (res perit domino) dacy vanzitorul dovedeste faptul stréin (neculpabil) exonerator de

raspundere,

Subsemnatul Cumpérétor stipulant respectiv Tertul beneficiar, vazénd Hotdrarea
Consiliului Local Nr. din , accepta si se obliga:

+ 53 pliteascad pretul de vénzare mentionat in prezentul contract, integral la data
cemnérii contractului de vanzare-cumparare iar vanzarea se va putea efectua sub conditia
achitdrii integrale de catre cumpérator a creantei curente in cuantum de 553.087 Lei.

« de a lua Tn primire imobilul-teren vandut.

« de a suporta cheltuielile vanzarii,

o tertul beneficiar declaré c&, la momentul autentificirii sau predérii imobilului-teren, am
verificat personal starea de fapt si de drept, pentru a descoperi viciile aparente, in care se afla
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imobilul la momentul preddrii, cunosc amplasamentul, am luat la cunostinta de regimul juridic,
economic gi tehnic al acestuia, intelegadnd s&8-1 cumpir in starea in care se afls.

« tertul beneficiar declard c8, a avut posibilitatea s3 verifice, inclusiv cu asistentd de
specialitate, caracterul complet, veridicitatea si legalitatea informatiilor prin investigatii si
expertize, evaluand in mod neechivoc toate elementele de fapt,. de drept si tehnice,
consec ntele legale, economice, financiare si/sau de orice alts naturd, astfel vénzarea
Imobilului-teren urmdnd a se realiza pe principiul "asa cum este acolo unde este", fir3
nici o oretentie, de nici 0 naturd fatd de Vanzitorul promitent sifsau lichidator judiciar, cu
privire la situatia juridicd sau de fapt si de drept in care acesta se géseste, cu toate
consecintele juridice ce decurg din acestea la momentul autentificirii prezentului inscris,
precum si in cenditiile previzute de Legea insolventei,

 tertul beneficiar declard c3 intelege s3 cumpere Imobilul-teren in starea inspectata si
exonereaza pe vanzatorul promitent de raspunderea pentru vicii, cu exceptia celor pe care
Vanzatorul promitent le-a cunoscut ori trebuia s le cunoasch la data autentificarii prezentului
inscris, conform Art, 1708 alin. 2 Cod Civil.

= tertul beneficiar declard ca: Inteleg si accept expres faptul ca nu am nici un drept de
actiune impotriva Vanzatorului promitent respectiv. a lichidatorului judiciar, in privinta
reparatiilor conditiilor sau concordantei cu descrierea pentru oricare dintre scopurile speciale
sau generale ale Imobilului ce face obiectul prezentului inscris.

» tertul beneficiar declard cd i s-a adus la cunostints si | s-au pus in vedere dispozitiile
legale fiscale privind obligatia inregistrérii imobilului achizitionat la Compartimentul de
specialitate al Autoritatii administratiei publice locale in a clrei razs de competentd se afld
acesta, 'n termen de 30 de zile de la data autentificirii prezentului Tnscris.

ACCEPTAREA STIPULATIEI

Subscrisa VITALL Societate cu Raspundere Limitati, prin reprezentant
. declar pe propria raspundere, cunoscind prevederile art. 326 Cod Penal, cu
privire la falsul in declaratii urméitoarele: ,

e accept in mod expres si neindoielnic, in conditiile art. 1286 Cod civil, stipulatia
facutZ in favoarea mea de citre societatea AGROLI GROUP Societate cu Rispundere
Limitata, affatd in faliment, in banckruptcy, en faillite conform prevederilor prezentului

contract de vanzare,
e am luat la cunostiintd si accept faptul cd, dreptul de proprietate asupra imobilului -

teren intravilan situat in judetul Dambovita, localitatea Crevedia, str. Cap-ului nr. 205C,
in suprafatd totald de 46.948 mp, categoria de folosintd "curti constructii”, avind numar
cadast-al 1013, Tnscris in Cartea Funciard nr. 70380 (nr. carte funciard vechi 642) a localitatii
Crevecia, jud. Dambovita, impreund cu celelalte drepturi ce derivd din prezentul contract de
vanza-z, ca efect al stipulatiei pentru altul, s-au niscut direct in patrimoniul meu din momentul
achitd~i pretului,

= am luat la cunostiintd si accept faptul e, dreptul de proprietate asupra Imobilului, ca
efect al acceptdrii mele exprese, conform celor mai sus mentionate, urmeazad sa se inscrie in
Cartea Funciard pe numele meu, numai dupd achitarea integrald a creantei curente si a
pretului contractului, iar cheltuielile ocazionate de intabularea terenului vor fi suportate de

catre mine.

Sdbscrisele CONSILUL LOCAL CREVEDIA, reprezentat de si AGROLI
GROUF Societate cu Réspundere Limitats (in faliment, in bankruptcy, en faillite),
reprezentatad de lichidator judiciar CITR Filiala Bucuresti SPRL, declardm pe propria
raspundere, cunoscand prevederile art. 326 Cod Penal, cu privire la falsul in declaratii
urmatoarele:

* am luat la cunostiintd de acceptarea de citre societatea VITALL Societate cu

Rdspundere Limitatd, in conditiile art. 1286 Cod civil, a stipulatiei facute in favoarea
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acasteia de citre societatea AGROLI GROUP Societate cu R3spundere Limitatd, aflatd in
faliment, in banckruptcy, en faillite conform prevederilor prezentului contract de vanzare,

« am luat la cunostiintd si acceptam faptul ca, dreptul de proprietate asupra imobilului -
teren intravilan situat in judetul Ddmbovita, localitatea Crevedia, str. Cap-ulul nr. 205C,
in suprafata totald de 46.248 mp, categoria de folosintd "curti constructii”, @vand AUMmar
cadastral 1013, inscris in Cartea Funciara nr. 70380 (nr. carite funciard vechi 642) a localitatii
Crevedia, jud. Dambovita, impreuna cu celelalte drepturi ce derivd din prezentul contract de
vanzare, ca efect al stipulatiel pentru altul, s-au AZscut direct in patrimoniul societatii VITALL
Societate cu Rispundere Limitata,

« am luat la cunostiintd si acceptdm faptul ¢, dreptul de proprietate asupra Imobilului,
ca efect al acceptdrii de cétre VITALL Societate cu Rispundere Limitata, conform celor
mai sus mentionate, urmeazd sd se inscrie in Cartea Funciard pe numele societatii VITALL
Societate cu Raspundere Limitatd, numai dupd achitarea integrala a creantei curente §i
a pretului contractului, iar cheltuielile ocazionate de intabularea terenului vor fi suportate de
catre acesta.

« prezenta declaratie face dovada comunicirii acceptadrii de catre Tertul Beneficiar,

societatea VITALL - Societate cu Raspundere Limitata.

TRANSFERUL DREPTULUI DE PROPRIETATE SI PREDAREA

Subsemnatele Parti contractante am convenit de comun acord cd transmiterea
proprietatii cu toate atributele sale, impreund cu tot ceea ce este necesar pentru
exercitarea liberd si neingraditd a posesiei v conformitate cu art. 1685 Cod Civil si
predarea Imobilului catre Tertul beneficiar, va avea loc astizi, data autentificarii
contractului de vanzare, in conditiile achitarii sumelor mentionate anterior.

CARTEA FUNCIARA

Subsemnatele Parti declardm n mod expres ¢ suntem de acord cu radierea
dreptului de proprietate de pe numele Vanzatorului avand ca efect radierea dreptului de
concesiune si intabularea dreptului de proprietate direct pe numele Tertului beneficiar,
in cartea funciara 2 Imobilului, ce formeazs obiectul prezentului inscris.

in conformitate cu dispozitiile Legii nr. 7/1996, 2 cadastrului si @ publicitatii imobiliare,
modificats, completatd si republicata, notarul public instrumentator va efectua formalitatile
de publicitate imobiliara, astfel va cere din oficiu inscrierea in cartea funciara, precum si
atunci cind este cazul, radierea din cartea funciara a Imobilului a gricaror sarcini sau
masuri asiguratorii, biroului in a carui raz% de activitate se afld Imobilul, respectiv B.C.P.1.
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, A.N.C.P.1. - Oficiul de Cadastru si Publicitate

Imobiliard, competente.

DISPOZITII FINALE

Noi, Partile contractante declarsm c3 am consultat Studiul de piatd pentru anul 2019
privind valorile minime imobiliare in iar Imobilul se incadreazd in Anexa

- Zona

Subscrisa VITALL SRL, prin administrator, declar ¢4 am luat cunostintd de prevederile
art, 461 alin. 2 si ale art. 466 alin, 2 din Legea nr. 2727/2015 privind Codul fiscal cu privire
la obligatia prezentarii acestui Contract, in termen de 30 (treizeci) de zile, incepand de
astdzi, data autentificarii, la organul fiscal local in & cirui razd teritoriald de competenta se
afis imobilul, pentru depunerea declaratiel fiscale in vederea stabiliril impozitului pe teren.
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Noi, Partile, declardm pe propria raspundere, cd ne-au fost aduse |a cunostinta,
acceptam si intelegem prevederile art. 326 Cod penal (privind infractiunea de « fals In
declaratii »), ale art. 239 Cod penal (privind Infractiunea de « abuzul de incredere prin fraudarea
ceditorilor=) si ale art, 244 Cod penal (privind infractiunea de « ingeldciune »), astfel:

© toate declaratiile si afirmatiile prezentului inscris sunt adevdrate, exacte si facute
sub sanctiunea acestor dispozitii legale, in cazul in care se va descoperi ca aceste decla ratii
sunt false sau inexacte, Pértile se obliga sa ia orice mdsuri care se vor dovedi necesare in
vecerea repararii integrale a prejudiciilor cauzate celeilalte Parti,

« la semnarea prezentului inscris consimtamantul nostru este serios, liber si neviciat,
exprimat in cunostintd de cauzd prin negocierea clauzelor, iar orice modificare/completare a
acestuia se va face doar prin acte aditionale autentice, semnate de Parti sau de mandatarii
acestora, prin procurd autentics,

* ne-au fost aduse la cunostintd, acceptdm si intelegem dispozitiile Legii 241/2005
PeENiru prevenirea si combaterea evaziunii fiscale, Legii 227/2015 privind Codul Fiscal,
Legea 70/2015 privind transferurile bancare, modificate si completate,

* am luat la cunostintd de toate actele §i documentele care au stat la baza
autentificarii prezentului inscris,

* am citit prezentul contract, notarul public explicindu-ne continutul si efectele lui
juricice si, constatind c3 acesta exprima veinta noastrd, il semn3m in forma in care acesta a
fost redactat si stiruim la autentificarea lui, asumandu-ne intreaga raspundere, cd declaratiile
inserate In continutul actului sunt reale, iar in caz de litigiu, exonerdm de raspundere notarul
publc ce a efectuat autentificarea actului, in conditiile art.1355 alin. 2 din Codul Civil
(imprudentd sau nieglijent3).

« intelegem cd nicio garantie sau obligatie asumaté de citre Agroli Group SRL prin
prezentul contract nu este asumat3 de citre lichidatorul Judiciar CITR Filiala Bucuresti SPRL
saL de reprezentantul acestuia in nume propriu, ci de catre sau in numele AGROLI GROUP
Societate cu Réspundere Limitata, in faliment, in bankruptcy, en faillite, pentru care
lichicatorul judiciar exercitd un mandat legal, in limitele previzute de Legea nr. 85/2006
privind procedura insolventei. Prin urmare, toate declaratiile si garantiile CITR Filiala
Bucu-esti SPRL, sunt ficute avand in vedere aspectele pe care acesta le cunoaste, in
virtatea exercitdrii calitatii sale de lichidator judiciar al societatii debitoare.

Onorarivl notarial si Taxa ANCPI de iptabu!arﬂ ocazionat de perfectarea

prezentului contract s-a calculat la pretul de === (Y taxe cu care noi, Partile ne declardm
de ecord si pe care eu, Tertul beneficiar ie achit integral.

Redactatd, procesatd si autentificatd de notar public din cadrul Societatii
Profesionale Notariale "Solemnis"”, cu sediul in Bucuresti, Str. G-ral Constantin
Cristescu, nr. 2, parter, ap. 1, sector 1, astdzi, intr-un exemplar original si 6 (sase)
duplicate, din care 4 (patru) s-au eliberat Partilor, 1 (unul) pentru ANCPI - Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliars - Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard competent si
1 {unul) va réméane in arhiva societatii notariale, aldturi de original,

Vanzator Stipulant

CONSILUL LOCAL CREVEDIA AGROLI GROUP Societate cu
reprezentat de Raspundere Limitatd, persoand juridics
romand, aflatd in faliment, in
banckruptcy, en faillite reprezentaty de
lichidator judiciar
CITR Filiala Bucuresti SPRL
prin practician in insolventd

g
55
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Tert beneficiar
VITALL Societate cu Réspundere Limitata,
reprezentat de
55

Societate Profesionala Notariala "Solemnis”
Licentd de functionare nr. 23/3678/17.01.2017
Str. G-ral Constantin Cristescu, nr. 2, parter, ap. 1, sector 1, Bucuresti,
Tel: +4021 313 0236; Fax: +4021 316 1660; Mobil: +40767940013;
e-mail: solemnis@societatenotariala.com,
Romania

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.
Anul 2019, luna , Ziua

in fata mea, MOCANU ILINCA, notar public, la sediul biroului, s-au prezentat:

1. identificat cu e
8 identificat cu <
3. identificat cu e

care, dupd ce au citit actul, au declarat cd i-au inteles continutul, cd cele cuprinse in
act reprezintd vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au semnat
unicul exemplar original.
Constatdndu-se indeplinirea conditiilor de fand si de forma,
in temeiul art. 12, lit. b, din Legea notarilor publici si & activitatii notariale
ar. 36/1995, republicatd, cu modificarile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
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S5-a perceput onorariul in valoare de lei + TVA 19%, cu ordinut de platd nr.

Vi z
S-a perceput taxa ANCPI in valoare de lel, cu ordinul de platé nr.

4

NOTAR PUBLIC,
MOCANU ILINCA
55 LS

DUPLICAT
Prezentul DUPLICAT s-a intocmit in 6 (sase) exemplare de MOCANU ILINCA,

notar public, astdzi, data autentificirii actului, are aceeasi for{d probantd ca
ariginalul si constituie titlu executoriu in conditiile legii.

NOTAR PUBLIC,
MOCANU ILINCA

SECRETAR GENERAL . PELEGAT,
DURLA SIM -MARIANA
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