ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr. |01
din 26.09.2013

Privind aprobarea concesionirii prin licitatie publici a imobilului situat in Adjud,
str. Teiului nr.10, compus dintr-¢ clidire cu destinatie de productie, in suprafatd construitd
de 607,5 mp, si teren aferent pentru realizarea destinatiei clidirii, in suprafatd de 2181 mp.
apartinind domeniului public

Consiliul local al municipiului Adjud, judetul Vrancea, intrunit in sedintd ordinard prin
convocarea de citre Primarul municipiului Adjud:

-Avind in vedere Expunerea de motive a Primarului municipiului Adjud privind aprobarea
concesiondrii prin licitatie publici a imobilului situat in Adjud, strada Teiului nr.10, compus dintr-
o clddire cu destinatie de productie, in suprafatd construitd de 607,5 mp, si teren aferent pentru
realizarea destinatiei cladirii, In suprafad de 2181 mp. precum si Raportul de specialitate al
Serviciului Administrarea domeniului public §i privat,cadastru si monitorizare utilitafi publice;

-Lufind act de avizul Comisiei de specialitate a Consiliului Local al municipiului Adjud
pentru administrarea domeniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism, protectia
mediului i turism, agriculturd;

-Conform art.6 din Legea nr.52/2003, cu modificdrile §i completdrile ultericare privind
transparenta decizionald in administratie;

-in conformitate cu prevederile Legii nr.213 din 17 noiembrie 1998 republicats, cu
modificdrile si completérile ulterioare privind bunurile propritate publici:

- In temeiul prevederilor art. 861 alin.(3), art.871 - 873, din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil, republicatd, cu modificdrile gi completarile ulterioare;

-In baza prevederilor Ordonantei de urgentd nr.54/2006, privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificarile §i completirile ulterioare si cele ale
Hotéririi de Guvern nr.168/2007, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Ordonantei de urgentd a Guvernului nr.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publica;

- Intemeiul prevederilor art.36 alin (2) 1it.”¢”, alin. (5) lit, “a”, art.45 alin. (3), art.47, art.48
siart.117 lit. “a” din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicati, cu modificirile

si completdrile ulterioare,




HOTARASTE:

Art.1.Se aprobd Studiul de oportunitate pentru concesionarea prin licitafie publici a
imobilului situat in Adjud, strada Teiului nr.10, compus dintr-o cladire cu destinatie de productie,
in suprafata construitd de 607,5 mp si teren aferent pentru realizarea destinatiei cladirii, in suprafati
de 2181 mp, conform anexei nr.1 ce face parte integrantd din prezenta hotirire.

Art.2.Se aprobd concesionarea prin licitatie publicd a imobilului situat in Adjud, strada
Tetului nr.10, compus dintr-o cladire cu destinatie de productie, in suprafatd construitd de 607,5
mp, si teren aferent pentru realizarea destinatiei clidirii, in suprafatd de 2181 mp, conform schitelor
—anexa nr.2 st a Caietului de sarcini-anexa nr.3.

Art.3. Redeventa minima a concesiunii a fost stabilitd in baza Raportului de evaluare- anexa
nr.4, care face parte integrantdi din prezenta hotirare si este de 265246 lei. Valoarea anuala a
redeventei, va fi actualizatd cu coeficientul de inflatie transmis de INS.

Art. 4 Termenul de concesionare pentru imobilul previzut in prezenta hotirare este de 25
ani

ArtS. Drepturile si obligatiile privind concesionarea imobilului vor fi stabilite prin
contractul de concesiune dintre pérti.

Art.6. Prezentul imobil nu face obiectul cererilor de retrocedare conform legilor reparatorii
in vigoare.

Art.7. Se desemneazd Primarul municipiului Adjud — ca prin aparatul de specialitate si
asigure aducerea la indeplinire a prezentei hotéréri.

Art.8. Prezenta hotirére se comunicd :
-Institutiei Prefectului judetului Vrancea
-Primarului municipiului Adjud
-Serviciului de Administrare a Domeniului Public i Privat
-Serviciului de Impozite si Taxe Locale
-Tuturor persoanelor interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRAS Ii\/[ﬂEAZI\
Consilier local, S Secretarul municipiului Adjud,
Cristea Ciprian jr. Sibisan Ahdra Genoveva
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

Anexanr. 1 la Hotdrlreanr.
din data de :

STUDIU DE OPORTUNITATE

Pentru aprobarea concesionirii prin licitatie publici a imobilului situat in Adjud, str.
Teiului nr.10, compus dintr-o clidire cu destinatie de productie, in suprafati constrniti de
607,5 mp, si teren aferent pentru realizarea destinatiei clidirii, in suprafati de 2181 mp.
apartinind domeniului public
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1. PREZENTARE GENERALA

Prezentul studiu de oportunitate s-a intocmit in conformitate cu O.U.G.nr.54/2006(privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd),cu modificarile si completirile
ulterioare,0.U.G nr.34/2006(privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a contractelor de
concesiune de lucrari publice si a contractelor de concesiune),cu modificirile si completirile
ulterioare,5i Legea nr.50/1991( privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii),cu
modificarile §i completérile ulterioare,si urmeazi a fi aprobat prin hotirirea concendentului,in
vederea concesionarii prin licitatie publica pe o perioadd de 25 ani, a imobilului situat in Adjud,
strada Teiului nr.10, compus din una clidire cu destinatie de productie,in suprafati construitd de
607,5 mp, §i teren aferent pentru realizarea destinatiei cladirii,in suprafata de 2181 mp.

Facem precizarea cf pénd la data de 26.02.2013,imobilul de mai sus s-a aflat in domeniul
public al Consiliului Judetean Vrancea, dar In administrarea Consiliului Local al Municipiului
Adjud, iar prin HCL nr.51 din 30.05.2013, s-a aprobat modificarea si completarea listei de inventar
a bunurilor ce fac parte din domeniul public al municipiului Adjud cu imobilul mentionat.

1. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA

Din punctul de vedere al autorititii publice locale,identificim trei componente majore care
justificd inifierea procedurii de concesionare prin Incredintare directd a imobilului sus mentionat,si
anume aspectele de ordin economic,cele de ordin financiar si aspectele de ordin social. :

Din punct de vedere economic §i social, concesionarea obiectivului va conduce la
menfinerea In continuare a locurilor de muncd permanente, avind in vedere desfiisurarea de citre
concesionar a activitatii inci din anul 2008. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic
generat de promovarea imaginii zonei $i implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in
actiuni ce vizeazi satisfacerea unor nevoi ale comunitifii locale precum si ridicarea gradului de
civilizatie si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabila.

Din punct de vedere financiar proiectul va genera venituri suplimentare la bugetul local prin
incasarea redeventei aferente imibilului concesionat.

Activitatea ce se desfdsoara la aceastd datd,si respectiv care se va desfisura in continuare
este o activitate cu profil in industria lemnului.

2. INVESTITII PE CARE CONCESIONARUL URMEAZA SA LE REALIZEZE,

Concesionarul va realiza urmitoarele lucririi:

-reabilitarea cladirii prin efectuarea de lucréri de modernizare a spatiilor,si eventuala
recompartimentare in cazul unei justificdrii intemeiate.

-refacerea instalatiilor electrice si sanitare.

-realizarea unei sarpante din lemn,cu invelitoare din diverse materiale care se preteazi.

-lucriirii de zugriveli si intretinere in timp a cladirii.
Lucririle,acolo unde este cazul se voer executa dupé obtinerea in prealabil a actelor de autoritate.
Lucririle se vor executa in conformitate cu Normele privind protectia mediului,Normele privind
protectia contra incendiilor,Normele privind protectia municii ete.




3. DURATA CONCESIUNII

in conformitate cu OUG nr.54/2006, concesionarea se face pe o perioadd limitatd de 25
ani. Durata previzibild de realizare a investitiilor in cadrul concesiunii s-a stabilit In functie de
perioada de amortizare a investifiilor pe care concesionarul urmeazi a le executa.

De asemenea concesionarul poate prezenta graficul de executie a investitiei pe obiecte, etape, faze
§i punere in functiune. Acest grafic poate fi definitivat la contractare in functie de prioritatile
stabilite de concedent si va face parte integrantd din contractul de concesiune

4. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

Redeventa minima a concesiunii de la care porneste licitatia a fost stabiliti in baza
Raportului de evaluare- anexa nr.4, care face parte integranti din prezenta hotirare, si este de
265246, ce se va achita in rate anuale in termen de 25 ani. Redeventa anuala va fi actualizata cu
coeficientu! de inflatie comunicat oficial de INS,

Redeventa se pliteste semestrial -31 martie, respectiv 30 septembrie , incepand cu data

semnirii contractului de concesiune.
Redeventa obtinutd ca urmare a concesiunii se face venit la bugetul Consiliului Local al

municipiului Adjud .

5. ACORDAREA CONCESIUNII

Modalitatea de acordare a concesiunii este prin licitatie publica.

6. DURATA CONCESIUNII

Durata concesiunii este de 25 ani incepind de la data semnarii contractului de concesiune, in
conformitate cu prevederile art. 7 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica.

7. DURATA PREVIZIBILA PENTRU REALIZAREA INVESTITIILOR iN CADRUL
CONCESIUNIT

Durata maximé de realizare a investitiilor propuse in cadrul concesiunii se stabileste la
luni. In oferts concesionarul poate prezenta graficul de executie a investitiei pe obiecte, etape, faze
si punere In functiune. Acest grafic poate fi definitivat la contractare in functie de priorititile
stabilite de concedent §i va face parte integranti din contractul de concesiune.

PRESEDINTE, Contmsemnea{zﬁ:
Consilier ==z, SECRETAR AL MUNCIPIULUI ADJUD,
Cristea Cipfy Sibisan Andrd noveva
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Nota:

Suprafata totala teren: Steren =7804 mp

- Se concesioneaza-teren 5t=2181 mp

-cladire $¢=607,50 mp

«teren ce se concesioneaza:St=2181 mp
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI ADJUD

ANEXA nr.3
la HCL nridf?din 26 septembrie 2013

CAIET DE SARCINI

Privind aprobarea concesionarii prin licitatie publici a imobilului situat in Adjud, str.
Teiului nr.10, compus dintr-o clidire cu destinatie de productie, in suprafati construiti de
607,5 mp, si teren aferent pentru realizarea destinatiei clidirii, in suprafati de 2181 mp.
apartinind domeniului public

1.Obiectul concesiunii:

Imobilul compus dintr-o cladire cu destinatie de productie in suprafata de 607,5 mp si teren
aferent pentru realizarea destinatiei clidirii, in suprafati de 2181 mp se afla amplasat in intravilanul
municipiului Adjud, str. Teiului nr.10.

Toate lucrarile pe care concesionarul intentioneazi sa le faci in zona suprafetei de teren
concesionate,si care fac obiectul unor acte de autoritate,se vor face dupa obtinerea prealabila a
tuturor avizelor si aprobirilor legale de la cei in drept precum si a actelor de autoritate (Certificatul
de wbanism si Autorizatie de construire) eliberate de Compartimentul arhitectura, urbanism si
amenajare din cadrul Primériei municipiulai Adjud.

Imobilul sus mentionat apartine domeniului public al municipiului Adjud.

2.BDurata concesiunii:
2.1. Imobilul situat in intravilanul municipiului Adjud, str. Teiului, nr.10 se concesioneazi pe o

perioadd de 25 de ani.

3.Caracteristicile investitiei.

3.1 La intocmirea proiectului pentru autorizatia de construire, se vor respecta toate conditiile
impuse prin certificatul de urbanism, avize si prin prezentul caiet de sarcini,

3.2 Prin solufiile adoptate se va asigura protectia mediului inconjuritor precum si a
dreptului de proprietate asupra proprietiitilor invecinate.

3.3 Se pot prevedea solufii de asigurare a utilitatilor in care sens se vor obtine aprobirile
legale de la cei in drept. Lucririle se suporti in totalitate de concesionar.

4.Elemente de pret.
4.1 Redeventa minima de la care incepe licitatia, este de 265246 lei si a fost determinat

in baza raportului de evaluare si aprobat in Consiliul Local al Municipiului Adjud in sedinta din
data de 26.09.2013. Valoarea anuala a redeventei, se va actualizata anual cu coeficientul de inflatie

comunicat oficial de INS.




Redeventa se pliteste semestrial -31 martie, respectiv 30 septembrie, incepdnd cu data

semndrii contractului de concesiune.
4.2. Modul de achitare, pretul concesiunii cat si clauzele pentru nerespectarea obligatiilor de

plata se vor stabili prin Contractul de concesiune.

5.Incetarea concesiunii.

3.1 Incetarea concesiunii prin expirarea duratei

5.1.1. La termenul de incetare a concesiunii, concesionarul are obligatia de a preda ciitre
concesionar terenul libere de orice sarcini.

5.1.2. La expirarea termenului de incetarea concesiunii, intre concendent si concesionar se
va intocmi un proces verbal de predare-primire a terenului.

5.1.3. Eventualele materiale, obiecte si instalatii ce nu sunt pentru uzul exclusiy a)
concesiunii sau alte bunuri ce se vor conveni intre pirti, se vor prelua de catre concedent , pe baza
de contract , la data expirarii concesiunii.

5.2 Incetarea concesiunii prin rascumparare

5.2.1 Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi rascumparata , concedentul
asigurand despagubirea corespunzatoare valorii investitiei care trebuie sa fie prompta, adecvata si
efectiva.Cazul de interes public se probeaza prin acte aufentice emise de autoritatea executiva a
Administratiei publice locale , judetene sau prin Hotarari ale Guvernului.

5.2.2 Daca partile nu se inteleg asupra pretului rascumpararii , urmeaza a se adresa instantei
de judecata sau arbitrare convenita conform contractului.

5.3 _Incetarea contractului prin retragere
5.3.1 Concesionarea se retrage si contractul se reziliaza in situatia in care concesionarul nu

respecta obligatiile asumate prin contract, constatarea facandu-se de organele de control autorizate.

5.3.2 Concesionarea se retrage si in cazul in care concesionarul nu a inceput executia
lucrarilor Ia obiectivul de investitii in termen de 1 an de la data concesionarii.

5.3.3 Concedentul va putea rezilia contractul numai dupa notificarea intentiei sale
concesionarului cu precizarea cauzelor care au determinat-o.

Rezilierea va opera de drept la expirarea unei perioade de 30 de zile de la notificare, daca
concesionarul nu isi indeplineste obligatiile in acest interval.

5.4 Incetarea concesiunii prin renuntare
5.4.1.Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul in care cauze obiective, justificate,

fac imposibila realizarea investitiei sau exploatarea ei dupa punerea in functiune, dupa verificarea
celor semnalate de concesionar de catre o comisie formata din reprezentantii concedentului si
concesionar.

5.4.2 Forta majora exonereaza partile de raspunderi in ce priveste indeplinirea totala sau
partiala a obligatiilor ce le revin.

5.4.3 Aparitia si incetarea cazului de forta majora se va comunica celeilalte parti in termen
de 5 zile prin telex, fax sau telefon, urmat de o scrisoare recomandata, cu mentiunea constatarii
eventualelor evenimente de acest gen de catre organele competente, in prezenta partilor.

5.4.4 In caz de forta majora, comunicata si constatata in conditiile de mai sus, executarea
obligatiilor partilor se decaleaza in consecinta cu perioada corespunzatoare acesteia, cu mentiunea
ca nici una din parti nu va pretinde despagubiri.

5.4.5 In cazul in care forta majora conduce la o decalare a obligatiilor partilor mai mare de 6
ori, partile se vor reuni pentru a hotari asupra exercitarii in viitor a clauzei incluse in contract. In
cazu] disparitiei sau imposibilitatii de exploatare a bunului concesionat, situatia verificata si
constatata de comisia legal constituita, partile vor conveni asupra confinuaril sau incetarii

contractului.




6. CONTROLUL
In conformitate cu Legea 15/1990 controlul general al respectarii de catre concesionar a

caietului de sarcini si a obligatiilor asumate prin Contractul de concesiune va fi asi gurat de organele
abilitate de lege.

7.SOLUTIONAREA LITIGHLOR
Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante in cazul derularii contractului de

concesiune sunt de competenta instantelor judecatoresti. Pentru solutionarea lor partile pot apela si
la arbitraj.

8.DISPOZITII FINALE

8.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de concesiune.

8.2. Dupd concesionare, realizarea obiectivului de investitii se va face numai pe baza unui
proiect legal, avizat §i aprobat i a autorizatei de construire emise de organele competente in
conformitate cu prevederile Legii 50/1991 republicati in 2004.

8.3. Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea $i functionarea activitatii
privesc pe concesionar.

8.4. Toate lucrarile privind racordarea la refelele si obtinerea acordului de la detinatorii
acestora privesc pe concesionar.

8.5 Concesionarul este obligat a asigura pe perioada concesioniirii continuitatea activititii in
scopul céreia a fost concesionat terenul.

8.6 Concendentul are dreptul ca prin imputernicitii sii si urmireasci mersul lucririlor de
constructii in vederea asigurdrii calitatii si stabilititii constructiei st incadrarea Tn termenele de
punere in functiune stabilite prin actul de concesionare.

8.7. Concesionarul va suporta toate cheltuielile de instituire a concesiunii efectuate.

8.8. Cumpdratorul caietului de sarcini a carui ofertd nu a fost selectatd si nu a participat la
licitafie nu va primi c/v caietul de carcini.

8.9 Cumpiritorul caietului de carcini selectat, participant la licitatia publicd, caruia mu i-a
fost adjudecat imobilul nu i se va restitui o/v caietului de sarcini.

8.10 Cumpdritorul caietului de sarcini care nu a prezentat oferta pentru selectare sau care nu
a participat la licitatia publicd desi a fost selects, va suporta integral c/v caietul de sarcini.

8.11  Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare se pun la dispozitia
solicitantului contra cost, pretul fiind de 100 lei.

8.12 Toate obligatiile reciproce se vor coneretiza in contractul de concesiune

PRIMAR,
Ing. Armencea Constantin

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR AL MUNCIPIULUI A
Jr. Sibisan Andra Genevevg

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Consilier Local,

CZig:f;gprian
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Primaria Adjud

RAPORT
de evaluare pentru magazie str. Teiului nr.10

CAPITOLUL |. PREMISELE EVALUARI.

1.1. Identificarea clientului si a proprietarutui imobiiului evaluat.

Evaluarea a fost solicitata de Consiliul Local Adjud cu sediul in orasul
Adjud jud.Vrancea care este administratorul imobilului respectiv de seful DASPP
Ing. Ciula Alexandru.

1.2. Scopui evaluarii.

Prezenta evaluare are ca scop stabilirea valorii de piata in vederea
concesionarii si este efectuata de comisia de evaluare stabilita conform decizie
3410/03.2009,

1.3. ldentificarea imobilului evaluat

Cladirea a fost inregistrata in anul 1899 cu valoarea de 226.000 lei
nu sint documente care sa ateste anul de construire dar din dialogul cu fosti
salariati , actualmente pensionari, cladirea a fost construita in perioada anilor

1965-1970.

Ciadirea se afla in patrimoniul public al Consiliului local al musn.Adjud.
Amplasamentul este situat in municipiul Adjud,pe str.Teiului nr.10
Constructia este o magazie cu aria construita de 607,5 mp, cu pereti

din boitari, varuita pentry finisaj, neintretinita si neingrijita.

Acoperisul este plat din carton bituminat care nu a fost reparat si
prezinta infiltratii ale apet motiv pentru care trebuie reparat,
Valoarea de inventar in anul 1999 asa cum rezulta din lista de predare
intocmita de Consiliul Judetean Vrancea este de 226.000 lei.
Activul este o cladire cu parter si trei incaperi , doua incaperi care

au dimensiunile 21,4 X 12,5m, si o incapere cu dimensiunile 5,80 X 12,5 m.

Ca si utilitati cladirea este racordata la reteaua de apa, iar instalatiile
electrice sint proprietatea beneficiarului concesionarii.

Actuaimente cladirea este exploatata peniru producerea cherestelei,

Magazia a fost construita initial pentru servicii de protectia plantelor
fiind depozitate materiale chimice de natura pesticidelor si ingrasamintelor.

Determinarea uzurii fizice.

REZISTENTA ' ARHITECTURA ISTALATHE |
Pondere Uzura Pondere Uzura |Pondere Uzura
80% 30% 15%]  80% 5% - |

Din structura de rezistenta face parte si acoperisul care este spart,
Starea generala a cladirii este proasta, comisia de evaluare
considera ca gradul de degradare fizica este de 36% si neadecvata functional.

226000 X 0,8 180800

226000 X 0,15 33900

226000 X 0,05 11300

TOTAL 226000

Valoarea uzurii

180800 X 0.3 54240

33800 X 0,8 27120

TOTAL depreciere fizica 81360

Pentru adecvare vor trebui efectuate reparatii la acoperis si de facut
decontaminare cladire si teren in urma folosirii substantelor chimice,

Peretii sint alcatulti din boltari si acoperisul din carton bituminat.

Nu au avut loc reparatii, geamurile din sticla sint sparte si au grilgje.
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Comisia a stabilit si o depreciere functionala determinata de:

a) Raportul cerere oferta pe piata redus 15%

b) Vinzare pe piata improbabila 15%
226000 X 0,15 33800
226000 X 0,15 33900
TOTAL depreciere functionala 0,30 67800

1.4. Ipoteze si conditii limitative
TOTAL depreciere 149160

Raportut de evaluare af proprietatii a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

a) proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini deoarece nu
s-a specificat altfel,

b} fisa bunului mobil care face parte din documentatia cadastrala, cuprinde
datele referitoare la dimensiuni si suprafete.

) se considera ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate
reglementarile locale si repubiicane privind mediul inconjurator.

d) se admite ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice .

e) toate autorizatiile si certificatele de finctionare sint reinoite pentru oricare
utilizare pe care se bazeaza estimarite valorii din cadrul raportului.

) utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii si nu exista nici o
servitute in afara celor descrise in raport,

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii general limitative:

a) orice estimare a valorilor din acest raport se aplica proprietatii considera-

ta in infregime conform structurii prezentata in raport sl orice diviziune in

elemente sau drepturi partiale ar anula aceasta evaluare.

b) imobilul a fost inspectat vizual de catre comisia de evaluare.

¢) previziunile sau exprimarile de exploatare continute in raport sint bazate
pe conditiile actuale ale pietii - aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditiile viitoare,

1.5. Definirea valorii si data estimarii.

Datorita faptutui ca imobilul este evaluat pentru a stabili valoarea
de piata la un moment dat, tipul de vaioare adecvat * valoare de piata” este
stabilit in conditiile definitiei IVS 103 "Raportarea evaluarii* .

Valoarea de piata este suma estimata pentry care o proprietate
va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparator deschis si un vinzator
hotarit infr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzatoare , in care partile implicate au actionat in cunosti-
nta de cauza, prudent si fara constringere.

Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-
zeaza procesul de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evaluare.

Inspectia si data estimarii s-a facut Ia ¢la data de 20.05.2013

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR.
2.1. identificarea proprietatii - descriere juridica.

Prezentarea detaliata si deteminarea valorilor tehnice de calcula-
tie actualizate este facuta in capitolul -metode de evaluyare-
Dreptul de proprietate asupra terenului din municipiul Adjud
este probat de Consilul Local al municipului Adjud fiind in domeniul privat:
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este identificata juridic cu

urmatoarele acte:
- Balanta de verificare si situatia mijloacelor fixe din evidenta contabila a
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Primariei Adjud.

- Anexa - pozitia 200 la HG nr.908 din 06.09.2002.

-Contracte de inchiriere sau de concesiune.

2.2. Informatii despre zona.

Proprietatea analizata se afla in zona centrala a satului apartinator
Adjudu-Vechi,

Echilibrut cerere-oferata :

a) piata in stagnare
b) cerere potentiala; in stagnare.
c) oferta potentiala : competitiva

Amplasamentul se situiaza in zona C de seismicitate asimitata
gradului Vii-viil.

Evolutionismul nu are cunostinte de existenta unor factori nocivi
semnificativi care poluiaza mediul, atmosfera , apele de suprafata sau
subternane.

2.3. Informatii despre ampasament.

Amplasamentul este situat in zona intraviana cu urmatoarele vecinatati:

N str. Teiului

) cimitirul central

E propriefati particulare
\' SC Birla & Macedon

CAPITOLUL il - ANALIZA DATELOR
3.1. Cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare este un concept de piata.

Aplicind acest concept se poate identifica utilizarea cea mai profitabila a
proprietatii.

Cea mai buna utilizare se poate defini ca utilizarea cea mai
profitabila a unei proprietati , posibila din punct de vedere fizic, permisiva
din punct de vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si
din care rezulata cea mai mare valoare a proprietatii supusa evaluarii-
definitie data conform Standardelor Grupuiui Europen al Evalutorilor de
Active (TEGOVA)

Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea
ce ar frebui data acestor terenuri prin constructiie ce s-ar putea realiza
pe ele.

Utilizarea care maximizeaza valoarea unei proprietati in functie
de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai buna
utilizare a terenutui daca este utilizat pentru constructii,

3.2. Modul de abordare a valorii.

in procesu! de evaluare sint cunoscute trei metode de abordare
a valorii;

a) abordare prin cost

b) abordare prin comparatia vinzarilor

¢) abordare prin capitalizarea veniturilor

In procesul de evaluare se vor folosi metodele costurilor de inlocuire
si capita;izarii veniturilor,dat fiind ca metoda comparatiel este impracticabila deoarece
in zona nu sint cladiri coparabile cu cea evaluata.

3.3. Abordarea prin cost.

3.3.1. Valoarea terenuiui.

Se prezinta mai jos grila de preturi in care se cuprind si preturi pentru terenuri
st constructii in zona satului apartinator Adjudu-Vechi.
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G_riia Preturi Terenuri/2012

zona A 135-40 EUR zona B 25-30 EUR/mp
zona C 20-25 EUR zona D 15-20 EUR/mp
zona A categ. V S5|EUR/mp
intravilan inundabil ' 1JEUR/mp
CCH,Costache Negri 2-3 EUR/mp
Teren zona Adjudu V 8-10 EUR/mp
Teren zona Burcioaia ' 5-6 EUR/mp
Teren zona Siscani 6-8 EUR/mp

Grila Preturi Constructiif2012

zona cenirala EUR 400 EUR/mp
zona periferica EUR 350 EUR/mp
sat apartinator Adiudu V EUR 200-300 EUR/mp
sat apartinator Siscani EUR . 200-300 EUR/mp
sat apartinator Burcioaia EUR 200-300 EUR/mp

Grila preturi terenuri extravilan

Terenurila E 85 2500 EUR/Ma
Teren la DN 11 A (Onesti) 2000 EUR/Ma
Teren arabil 1000 EUR/Ma
Teren zona Adjudu V 1500 ' EUR/Ma
Teren zona Burcicaia 1500 EUR/ha
Teren zona Siscani 1500 ' EUR/ha

Conforn grilei de preturi pentru constructii si teren actualizata in anul 2012 alcatuita cu
sprjinul agentiel imobiliare Gospodaru, dar si cu consultarea cabinetului notarial Munteanu legat
de tranzactionarea unor valori imobiliare comisia de evaluare a evaluat urmatorul algoritm de calcut:
Str. Teiului face parte din zona C a municipiului care este cotata conform grilei cu pretul
in intervailul 20-25 euro/mp.
Comisia de evaluare considera ca terenul fiind intr-o zona periferica si neavind utilitati
dedit apa se utilizeaza pretul de ia limita inferioara a intervalului de definitie a pretului adica 20 euro.
Puncte slabe care determina deprecierea terenului:

a) drumuri neasfaltate 5%
b} vecinatatea cu cimitirul central 10%
¢) terenut curtii cu pletris : 5%
d) teren contaminat manipulare subst.chimice 10%
TOTAL 30%
20 EURQ X 30% 6 EURO
20 EURO - 6 EURO 14 EURO
Valoare teren = S X P
Valoare teren = 2181 mp X 14 euro/mp
Valoare teren = 30.534 euro
Curs euro la data de 16.07.2013 = 4,42
Valoare teren = 135.058 LE|

Considerind ca la data evaluarii in anul 2013 gradul de depreciere fizica dar si functionala era de
de 66 % valoarea deprecierii plecind de Ia valoarea contabila de 226.000,00 lel rezulta;
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226.000,00 * 0,66 = 149160,00 LEI
149.160,00 / 4,42 = 33722,19 EUR
Conform grilei preturilor cerute Ia piata pentru zona evaluata, pentru o cladire noua
cu caracteristici de arhitectura si functionala comparabila cu cea veche este aproximativ 100 EURD.
Pentru suprafata evaluata de 607,5 mp si apreciind ca pretul de inlocuire este de 100 EURO
rezulta valoarea de:

100 * 607,50 = 60.750,00 EURO
|Valoarea imobilulul = Cost conform grila - depreciere fizica
Valoarea actuala a imobilului este de :
60.750,00 - 33722,19 = 27.027,81 EURQ
3.3.3 Abordarea prin capitalizarea veniturilor.

Aceasta metoda este folosita de evaluator deoarece printr-un
ansamblu de procedee si formule matematice se poate analiza capacitatea
beneficiara a unei proprietati imobiliare de a transforma cistigurile rentiere
viitoare in valori prezente.
Capitalizarea directa este o metoda de randament . int evaluare
prin care se transforma cistigul estimat itr-un an intr-o estimare a valorii
proprietatii.
Transformarea se face intr-o singura etapa, fie divizind venitu!
estimat printr-o rata adecvata de capitalizare, fie multiplicind venitul respec-
tiv cu un factor corespunzator.
Capitalizarea directa se bazeaza pe venitul brut potential, venitul
brut efectiv, venitul net din operare, profitul net sau venitul generat de cladiri.
Se aplica urmatoarea formula:
V= Vne/Re unde:
V = Valoare imobil
Vne=Venit net din capitalizare
Re = Rata de capitalizare
Rata de capitalizare este o rata a venitului pentru intrega propri-
etate ce reflecta relatia dintre venitul net asteptat de exploatare pe un an si
pretul intregii proprietati.
Considerind ca terenu! se concesioneaza
si ca redeventa lunara/mp este 1 euro iar rata de capitalizare de 10% rezulta:

VBE = VBP - 5%
CH = VBE*15%
VNE = VBE-CH
Indicator ___|suprafata | redeventa/ nr.luni valoare
' luna/mp/euro 1 an
VBP 607.5 1 12 7.290,00
Pierderi posibile 7290 * 005 | 364,50
VBE 7290 - 364,5 6.925 50
CH 6925,5 * 0,15 1.038,83
VNE 69255 - 1038,825 5.886,68
Rata capital 0,10
Valoare ciadire 5.886,68 / 0,2 29.433
unde:
VBP = Venit brut posibil

Pierderi = din neplata sau plata cu intirziere

VBE = Venit brut efectiv
CH = Cheit.pt.intretinere,impozite, asigurari.
VNE = Venit net din exploatare

3.3.4. Rezultatele evaluarii,concilierea rezultatelor,
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Din concilierea celor doua metode de evaluare tinind cont
cont ca evaluarea are scop concesionarea,comisia considera ca valoarea totalg

teren si cladire este de: 30534 eur + 29433 eur = 59967 eur
Curs EURO Ia 16.07.2013= 4,4232 LEI EURQO.
Rezuita o valoare in lei de= 59.967,00 X 4,4232 265246
LEL
data raport; 16.07.2013
Comisia: b .
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