ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA ar. 157
din 31.10. 2013

Privind aprobarea concesiondrii prin incredintare directd, in conditiile art.15 lit.”c” din Legea
nr.50/1991 republicatd, a unui lot de teren, nr.4 in suprafatd de 300 mp, situat in Adjud, zona Pasaj
Pictonal, str.Balastierei, aparfindnd domeniului privat al municipiului Adjud, in scopul construirii
unei locuinte, domnului Dudea lonel

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

- Examinind Expunerea de motive la proiectul de hotirdre cu privire la aprobarea
concesiondrii prin incredintare directd, 1in conditiile art.15 lit.”c” din Legea nr.50/1991
republicati, a unui lot de teren nr.4 In suprafatd de 300 mp, situat in Adjud, zona Pasaj
Pietonal, str.Balastierei, aparfindnd domeniului privat al municipivlui Adjud in scopul
construirii unei focuinte, domnului Dudea Ionel ;

- Tindnd seama de Raportal de specialitate al Compartimentului Administrarea
Patrimoniului Public si Privat ca raport de specialitate in domeniul administratiei publice
locale, privind situatia juridici a terenului ce face obiectul proiectului de hotérdre initiat;

- Luénd act de avizul Comisiei de specialitate a Consiliului local pentru administrarea
patrimoniului public §i privat, amenajarea teritoriului, urbanism, protecfia mediului si
turism, agriculturd al municipiului Adjud;

- In temeiul art.6 din Legea 52/2003 privind transparenta decizionali in administratie cu
modificarile si completiirile ulterioare;

- In conformitate cu prevederile Legii nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind bunurile
proprietate publicd, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

- in temeiul prevederilor art. 861 alin.(3), art.871 - 873, din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil, republicata, cu modificdrile si completérile ulterioare,

- in baza prevederilor Ordonantei de urgents nr. 54/2006, privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificérile si completirile ulterioare si cele ale
Hot#rdrii 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 publicé;

- In temeiul prevederilor art.15, lit.”c” din Legea nr.50/1991 privind autorizarea
executdrii lucréirilor de constructii, republicatd cu modificarile si completérile ulterioare;

- fn temeiul prevederilor art.36 alin (2) lit.”c”, alin. (5) lit. “a”, art.45 alin. (3), art.47,
art.48 si art.117 lit. “a” din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicatd, cu
modificarile si completérile ultetioare;



HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd Studiul de oportunitate anexa nr.l pentru concesionarea prin incredintare
directd, in conditiile art.15 lit.”¢” din Legea nr.50/1991 republicatd, a unui lot de teren nr4 in
suprafatd de 300 mp, situat In Adjud, zona Pasaj Pietonal, str.Balastierei, aparfindnd domeniului
privat al municipiului Adjud in scopul construirii unei locuinte, domnului Dudea Tonel..

Art. 2. Se aprobd concesionarea prin incredinfare directd, in conditiile art.15 lit.”¢” din
Legea nr.50/1991 republicatd, a unui lot de teren nr.4 in suprafatd de 300 mp, situat in Adjud, zona
Pasaj Pietonal, str.Balastierei apartindnd domeniului privat al municipiului Adjud In scopul
construirii unei locuinte, domnului Dudea Ionel, conform schitei — anexa nr. 2 si caietul de sarcini
anexa nr. 3, care fac parte integrantd din prezenta hotarére.

Art. 3. Termenul de concesionare pentru terenul prevézut in prezenta hotdrdre este de 25
ani.

Art. 4. Redevenia concesiunii a fost stabilita prin Raportul de evaluare - anexa nr. 4 care
face parte integrantd din prezenta hotirére, aceasta fiind de 66,62 lei/mp, rezultdnd o valoare totald
de 19986 lei. Suma rezultatd se va achitatd in termen de 25 de ani, redeventa anuald este de 799 lei,
sumi ce va fiactualizatd cu coeficientul de inflaie comunicat oficial de INS.

Art. 5, Terenul previzut in prezenta hotdrdre nu face obiectul cererilor de restituire in
naturi..

Art, 6. Se desemneazd Primarul municipiului Adjud — ca prin aparatul de specialitate sa
asigure aducerea la indeplinire a prezentei hotarari.

Art, 7. Prezenta hotdrire se comunica :

-Institutiei Prefectului judetului Vrancea

-Primarului municipiului Adjud

-Serviciului de Administrare a Domeniului Public si Privat
-Serviciului de Impozite si Taxe Locale

-Tuturor persoanelor interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Consilier, s } Secretar,
Cristea Ciprian Jr. Sibisan Andra, Genoveva




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

Anexanr.lla
Hotdrarea nr. &%7.2013

STUDIU DE OPORTUNITATE

PRIVIND APROBAREA CONCESIONARII PRIN INCREDINTARE DIRECTA A
UNUI LOT TEREN NR. 4 IN SUPRAFATA DE 300 MP, SITUAT IN ADJUD, ZONA PASAJ
PIETONAL, STR. BALASTIEREI, APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL
MUNICIPIULUI ADJUD, IN SCOPUL CONSTRUIRII UNEI LOCUINTE, DOMNULUI

DUDEA IONEL
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1. PREZENTARE GENERALA

Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin consolidarea resurselor existente,
furnizeaza municipiului stabilitate si extindere economici solidd. Dezvoltarea investitiilor locale
presupune crearea unui climat care s3 atragl si investitii externe, ceea ce va avea un impact pozitiv
asupra comunititii, prin cresterea ofertei de noi locuri de munca direct create, cresterea salariilor, a
vanzirilor.

Consiliul Local al municipiului Adjud concesioneazi terenul in suprafatd de 300 mp, situat
in Adjud, zona Pasaj Pietonal, str.Balastierei, in scopul construirii unei locuinte, apartinand
domeniului privat al municipiului Adjud.

Terenul se concesioneazi pentru construirea unei locuinte, perioada propusé de concesionare
fiind de 25 ani, avand in vedere volumul investitiilor necesare §i durata de amortizare a acestora.
Forma de concesionare se va realiza in conformitate cu prevederile art.15, lit.”c “ din Legea
nr.50 /1991 privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii, republicata, care prevede :
> Prin exceptie de fa prevederile de la art.13 alin (1), terenurile destinate construirii se pot
concesiona fard licitatie publics, cu plata redeventei stabilite potrivit legii, ori pot fi date In
folosintd pe termen nelimitat, dup3 caz, In urmitoarele situatii : ¢) pentru realizarea de locuinte
pentru tineri pana la implinirea vérstei de 357,

2. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifici concesiunea

terenulul sunt:

- atragerea la bugetul Consiliului Local al municipiului Adjud de fonduri suplimentare
rezultate Tn urma administrarii optime de specialitate conform redeventei previdzute & In
contractul de concesiune;

- pentru 0 mai bund gospodarire.

3. INVESTITII NECESARE

Pentru atingerea obiectivelor propuse la capitolul 2 din prezentul studiu, sunt necesare
asigurarea urmitoarelor functiuni, care pot fi realizate in bloc sau selectiv:
. Realizarea sistematizarii terenului, a acceselor necesare, precum  $i a racordurilor i

instalatiilor de utilitati aferente;
- Durata maxima pentru realizarea investitiilor precizate este de 12 luni de la emiterea

autorizatiei de constructie.
. Contractul de concesiune va fi inregistrat de cétre concesionar In registrele de

publicitate imobiliara.

4. NIVELUL MINIM AL REDEVENTE]

Redeventa cuvenitd concedentului, Consiliul Local al municipiului Adjud este exprimatd in
suma de 799 lei/an ( suma ce se va corela cu rata anuald a inflatiei ).
Redeventa se plateste semestrial -31 martie, respectiv 30 septembrie , incepind 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 Incredintare directd, in conformitate cu
prevederile art.15, lit.”c “ din Legea nr.50 /1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatd, care prevede :

** Prin exceptie de la prevederile de la art.13 alin (1), terenurile destinate construirii se pot
concesiona fdrd licitafie publicd, cu plata redeventei stabilite potrivit legii, ori pot fi date in
folosintd pe termen nelimitat, dup caz, in urmitoarele situatii : ¢) ,, pentru realizarea de locuinte
pentru tineri pana la implinirea véarstei de 35 ™.

6. DURATA CONCESIUNII

Durata concesiunii este de 25 ani incepénd de la data semnérii 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 INVESTITILOR IN CADRUL
CONCESIUNII

Durata maximi de realizare a investitiilor propuse in cadrul concesiunii se stabileste la
luni. In ofertd 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 integrant@ din contractul de concesiune.

Contrasemneazi:
SECRETAR Al MUNCIPIULUI ADJUD
} Jr. Sibisan Andra Genoveva

Presedinte de sedintd .
Consilier Local /
Cristea Ciprian .

oy

-

Intoctnit, ;
Insp. Sandu Elena
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

CAIET DE SARCINI

La proiectul de hotirire privind aprobarea concesioniirii prin incredingare directd, in
conditiile art.15 lit.”c” din Legea nr.50/1991 republicatii, a unui lot de teren nr.4 in suprafata
de 300 mp, situat in Adjud, zona Pasaj Pietonal, str.Balastierei, apartinind domeniului privat
al municipiului Adjud, in scopul constrairii unei locuinte, domnului Dudea Ionel

1.Obiectul concesiunii:

Terenul in suprafatd de 300 mp se afla situat in intravilanul municipiului Adjud, zona Pasa
Pietonal, str.Balastierei, ce apartine domeniului privat al municipiului Adjud, se concesioneaza in
vederea construirii unei locuinte.

Toate lucririle se vor face dupa obtinerea prealabild a tuturor avizelor si aprobdrilor legale
de la cei in drept precum si a actelor de autoritate (Certificatul de urbanism i Autorizatie de
construire) eliberate de Biroul Arhitectura, Autorizare si Urbanism din cadrul Primériei municipiului
Adjud.

1.1 Terenul sus mentionat apartine domeniului privat al municipiului Adjud.

1.2 Investitia ce se va realiza va avea menirea de a contribui la crearea unor condifii

corespunzitoare locuitorilor din zona.

2.Durata concesiunii:
2.1 Terenul situat in intravilanul municipiului Adjud, zona Pasaj Pietonal, str.Balastierei, ce
apartine domeniului privat al municipiului Adjud, se concesioneazi pe duratd de 25 de ani, in
vederea construirii unei locuinte

3.Caracteristicile investitiei.

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

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

3.3 Se pot prevedea solutii de asigurare a alimentarii cu energie electrica iar In acest sens se
vor obtine aprobirile legale de la cei In drept. Lucrérile se suporta in totalitate de concesionar.

4 Elemente de pret.

4.1. Pretul concesiunii pentru terenul in suprafatd de 300 mp este de 66,62 lei /mp,
rezultind o valoare totald de 19986 lei. Redeventa anuald de 799 lei va fi actualizati cu coeficientul
de inflatie transmis de INS.



4.2 Redeventa concesiunii va fi achitatd in termen de 25 de ani de la data Incheierii

procesului-verbal de predare — primire al terenului
4.3 Modul de achitare, redeventa concesiunii cat i clauzele pentru nerespectarea obligatiilor

de plata se vor stabili prin Contractul de concesiune.

5. Incetarea concesiunii.

5.1 Incetarea concesiunii prin expirarea duratei

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

5.1.2. La expirarea termenului de incetare a 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 exclusiv al

concesiunii sau alte bunuri ce se vor conveni intre parti, se vor prelua de citre concendent,

pe bazi de contract, la data expirdrii concesiunit.

5.2 Incetarea concesiunii prin riscumpirare

5.2.1 Pentru cazurile de interes public, concesiunca poate fi riscumpératd, concendentul
asigurnd despigubirea corespunzitoare valorii investitiei care trebuie sa fie promptd, adecvati si
efectivid. Cazul de interes public se probeaza prin acte autentice emise de autoritatea executiva a
Administratiei publice locale, judetene sau prin Hotéréri ale Guvernului.

5.2.2 Daca partile nu se inteleg asupra prefului riscumpdrérii, urmeaza a se adresa instantei
de judecats sau arbitrare conveniti conform contractulul.

5.3 Incetarea contractului prin retragere

5.3.1 Concesionarea se retrage i contractul se reziliaza in situatia in care concesionarul nu
respectd obligatiile asumate prin contract, constatarea ficéndu-se de organele de control autorizate.

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

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

Rezilierea va opera de drept la expirarea unei perioade de 60 de zile de la notificare, daca
concesionarul nu isi indeplineste obligatiile in acest interval.

54 fncetaremcesiunii prin renuntare

5.4.1.Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul in care cauze obiective, justificate,
fac imposibild realizarea investitiei sau exploatarea ei dupd punerea In functiune, dupé verificarea
celor semnalate de concesionar de citre o comisie formatd din reprezentantii concedentului si
concesionar.

5.4.2 Forta majord exonereaza partile de rdspunderi in ce priveste indeplinirea totald sau
partiald a obligatiilor ce le revin.

5.4.3 Aparitia si incetarea cazului de forfa majord se va comunica celeilalte parti in termen de
5 zile prin fax sau telefon, urmat de o scrisoare recomandatd, cu mentiunea constatérii eventualelor
evenimente de acest gen de citre organele competente, in prezenta partilor.

5.4.4 In caz de fort majord, comunicatd si constatatd in conditiile de mai sus, executarea
obligatiilor partilor se decaleazi In consecintd cu perioada corespunzitoare 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

ri, partile se vor reuni pentru a hotir asupra exercitérii in viitor a clauzei incluse in contract. in
cazul disparitici sau imposibilititii de exploatare a bunului concesionat, situatia verificatd si
constatati de comisia legal constituiti, partile vor conveni asupra continufirii sau incetdrii
contractului.




6. Controlul
6.1. In conformitate cu Legea 50/1991 controlul general al respectdrii de cétre concesionar a
caietului de sarcini si a obligatiilor asumate prin Contractul de concesiune va fi asigurat de organele

abilitate de lege.

7.Solurionarea litigiilor

Litigiile de orice fel apirute intre pirtile contractante in cazul deruldrii contractului de
concesiune sunt de competenta instantelor judecétoresti. Pentru solutionarea lor pirtile pot apela si
la arbitraj.

8.Dispozitii finale

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

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

8.2 Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea activitagii
privesc pe concesionar.

8.3 Toate lucrdrile privind racordarea la retelele si obfinerea acordului de la detinftortii
acestora privesc pe concesionar.

8.4 Concesionarul este obligat a asigura pe perioada concesiondrii continuitatea activititii in
scopul cireia a fost concesionat terenul.

8.5 Concendentul are dreptul ca prin imputernicitii sdi sd urméareascd mersul lucririlor de
constructii in vederea asigurdrii calitatii si stabilititii constructiei §i Incadrarea In termenele de
punere in functiune stabilite prin actul de concesionare.

8.6 Toate obligatiile reciproce se vor concretiza In contractul de concesiune

PRIMAR,
Ing. Armencea Constantin

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR AL MUNCIPIULUI ADJUD
} Jr. Sibisan Andra ngoveva
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™

PRESEDINTE DE SEDINTA, -
Consilier Local, FoE
Cristea Ciprian

ntotmit,
Insp. S hdu Elena
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Primaria Adjud
ANEXA NR'?

. RAPORT
de evaluare pentru Teren sir.Balastierei lot 4.

CAPITOLUL I, PREMISELE EVALUARLIL.

1.1. Identificarea clientului si a proprietaruiui imobilului evaluat.
Evaluarea a fost soficitata de Consiliul Local Adjud eu sediul in orasul
Adjud jud.Vrancea, proprietar este Primaria orasului Adjud.
1.2. Scopul evaluarii.
Prezenta evaluare are ca stop stabilirea valorii de piata in vederea

concesionarii.
1.3. Identificarea imobilului evaluat.
Imobilul supus evaluarii este un teren care se gaseste pe strada Balastierei
in zona pasaj pietonal SC Vrancart,lot nr.4.
Terenu!} evaluat apartine domeniutul public at municipiului Adjud, si este
situat in intravilanul municipiului Adjud.

Terenul evaluat are suprafata de: 300
Amplasamentul este situat in zona infraviana cu urmatoarele vecinatati:

N Biclot 3

vV str Balastierei

S blclots

E Bic alte proprietati

1.4, Ipoteze si conditii limitative.

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

a) proprietatea este evaluata ca fiind libera de once sarcini decarece 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 deptina concordanta cu toate
reglementarile locale si repubiicane privind mediuf inconjurator.

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

e) toate autorizafiile si certificatele de functionare sint reinoite pentru oricare
utilizare pe care se bazeaza estimarile valoril din cadrul raportului,

f) ufilizarea terenulul corespunde cu granitele proprietatii si nu exista nici
servitute in afara celor descrise in raport.

Acest raport a fost elaborat in urmatoarete conditii general limitative:

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

te in intregime conform structurii prezentata in raport si once diviziune in

elemente sau drepturi partiale ar anula aceasta evaluare.

b) imobilul a fost inspectat vizual de catre comisia de evaluare constituita prin

decizia primarutui nr.310 din 03.12.2009.

c) previziunile sau exprimarile de exploatare continute in raport sint bazate
pe conditile actuale ale pietii aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditille viitoare.

1.5. Definirea valorii si data estimarii.

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

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

Mentionez ca in orice raporl 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 ta data de 23.10.2013.

CAPITOLUL II - PREZENTAREA DATELOR.

2.1. Identificarea proprietatii - descriere juridica.

Prezentarea detaliata si deteminarea valgrilor {ehnice de calcula-
Fage 10f 3

mp.



tie actualizate este facuta in capitolul -metode de evaluare-

Dreptut de proprietate asupra terenului din municipiul Adjud
este probat de Consilul Local al municipuiui Adjud.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarfi este identificata juridic cu
urmatoarele acte:

a) Balanta de verificare si situatia mijloacelor fixe din evidenta contabila
a Primariei Adjud.

b) Confracte de inchiriere sau de concesiune.

2.2, Informatil despre rona.

Echilibrul cerere-oferata :
a)piata in stagnare
bjcerere potentiala: in stagnare.
c)oferta potentiala : competitiva

Amplasamentul se situiaza in zona C de seismicitate asimilata
gradului ViI-VIH,

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

CAPITOLUL XII - 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 mal
profitabita 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 proprietatil supusa evaluarii-
definitie data conform Standardelor Grupului Europen al Evalutorilor de
Active (TEGOVA)

Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea
ce ar trebui data acestor terenuri prin constructiile ce s-ar putea realiza
pe ale.

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

3.2. Modul de abordare a valorit.
In procesul de evaluare sint cunoscute trei metode de abordare a valorii:
a)abordare prin cost
b)abardare prin comparatia vinzarilor
e) abordare prin capitalizarea veniturilor
3.3. Abordarea prin cost.

Avind in vedere ca amplasamentul este situat in zone D,la periferia
municipiutui Adjud pentru care cabinet notarial Munteanu apreciaza 25 euro/mp, iar la
agentia imobiliara Gospodaru , pretul pentru zona C este intre 20-25 EURO,comisia ia
in calcul pretul de de 15 EURO adica fimita inferloara a intervalului de definitie,
devarece in zona exista facilitati si acces la toate utilitatile publice.

Pretul se inscrie grilel de mai jos:
IGrila pret terenuri !

zona A 35-40 EUR zona B 25-30 EUR/mp
zona C 20-25 EUR zona D 15-20 EUR/mp
zona A categ. V 5 EUR/mp
Intravilan inundabil EUR/mp
CCH,Costache Negri 2-3 EUR/mp
Grila Preturi Terenuri ocupate de Constructiif2012
zona A 35-40 EUR zona B 25-30 JEUR/mp
zona C 20-25 EUR zona D 15-20 EUR/mp
zona A categ. V 5 EUR/mMp
Intravilan inundabil EUR/mp
CCH,Costache Negri 2-3 EUR/mp
Fage 20




Rezulta urmatoarele preturi pentru teren:
La data raportului : 1 EUR = 4,4370 LEL
Suprafata marcata pentru evaluare este:

300 mp X 15 euro/mp = 112,5 4500 EURO.
Conform grilei de mat sus valoarea terenului este:
V = 4500 X 4,4370 = 503,16 199686.5 LEL

3.4, Abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor.

Aceasta metoda este folosita de evaluatori deoarece printr-un

ansamblu de procedee si formule matematice se poate analiza capacitatea
beneficiara a unei proprietati imobillare de a transforma cistigurile rentiere
viitoare in valori prezente.

Capitalizarea directa este 0 metoda de randament , in 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 venitul

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 uncle:

V = Valoare imobil

Vne=Venit net din capitalizare

Re = Rata de capitaiizare

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 terenul se concesioneaza pe o perioada de 25 ani

si ca redeventa lunara este de 0,22 lei iar rata de capitalizare de 3,2% rezuita:

VBE =VBP - 5%

CH = VBE-15%

VNE = VBE-CH
indicator suprafata | redeventa/ nr.luni valoare

mp lei/mplluna

VBP 300,00 0,220 12,00 792,00
Pierderi posibile 782,00 X 0,05 39,60
VBE 792,00 - 39,60 752,40
CH 752,40 X 0,15 112,86
VNE 752,40 - 112,86 639,54
Rata capital 0,032
Valoare cladire 539,54 / 0,032 19985,63

unde:
VBP = Venit brut posibil
Pierderi = neplata sau plata cu infirziere
VBE Venit brut efectiv
CH = chelt.ptintretinere impozite,asigurari.
VNE = Venit net din exploatare
Rezultatele evaluarii,conciliarea rezultatelor.
Din concilierea celor doua metode de evaluare tinind cont
ca scopul evatuarii este concesionarea,comisia considera ca valoarea terenului este

stabilita de metoda capitalizarii veniturilor si este de: 19985,63 LEL
data raport: 23.10.2013
COMISIA: v
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