ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr. /5%
din 28.11. 2013

Privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publicd, a unui teren in suprafati de 412 mp, T

119/1, P 675/1, situat in Adjud, str. Copicesti, zona Poligon de tragere, ce apartine domeniulut
public al municipiului Adjud In vederea construirii unei locuinte

Consiliul local al municipiului Adjud, judetul Vrancea, intrunit in sedintd ordinard prin

convocarea de citre Primarul municipinlui Adjud:

Examinand Expunerea de motive la proiectul de hotirare cu privire la aprobarea concesioniri
prin licitatie publicd a unui teren In suprafatd de 412 mp, T 119/1, P 675/1, situat in Adjud,
str.Copdcesti, zona Poligon de tragere, ce apartine domeniului public al municipiuiui
Adjud, in vederea construirii unei locuinte

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

Luénd act de avizul Comisiei de specialitate a Consiliului local pentru adminisirarea
pattimoniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism, protectia mediului st
turism, agriculturd al municipiului Adjud;

In temeiul art.6 din Legea 52/2003 privind transparenta decizionald in administratie cu
modificérile si completirile ulterioare;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind bunurile
proprietate publicd, cu modificirile §i completirile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.871 - 873, din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare;

in baza prevederilor Ordonantei de urgentd nr. 54/2006, privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificarile si completarile ulterioare si cele ale
Hotardrii 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 publici;

in temeiul prevederilor art.36 alin (2) lit.”c”, alin. (5) lit. “b”, art.45 alin. (3), art.47, art.48
si art.117 lit. “a” din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicatd, cu
modificirile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd Studiul de oportunitate anexa nr.1 pentru concesionarea prin licitatie publica,

a unui teren in suprafatd de 412 mp, T 119/1, P 675/1, situat in Adjud, str. Copacesti, zona Poligon
de tragere, ce aparfine domeniului public al municipiului Adjud, fn vederea construirii unei
locuinte.



Art. 2. Se aproba concesionarea prin licitatie publicd, a unui teren in suprafatd de 412 mp, T
119/1, P 675/1 situat in Adjud, str Cop#cesti, zona Poligon de tragere, ce apartine domeniului
public al municipiului Adjud, in vederea construirii unei locuinte, conform schitei — anexa nr. 2 si
caietul de sarcini — anexa nr. 3, care fac parte integranti din prezenta hotirare.

Art. 3. Termenul de concesionare pentru terenul previzut in prezenta hotérire este de 25
ani,

Art, 4. Redeventa minima a concesiunii a fost stabilitd prin Raportul de evaluare - anexa nr.
4 care face parte integrantd din prezenta hotiirire, aceasta fiind de 44,41 lei/mp, rezultind o valoare
totald de 18.298 lei, suma se va achitati in termen de 25 de ani. Redeventa anualid va fi actualizati
cu coeficientul de inflatie comunicat oficial de INS.

Art. 5. Terenul previzut in prezenta hotirdre nu face obiectul cererilor de restituire in
naturd..

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

Art. 7. Prezenta hotiirdre se va comunica tuturor persoanelor interesate si va fi folositd in
scopul obtinerii documentatiilor specifice executiei lucririlor aprobate la art.2 al prezentei hotarari si
publicitatii imobiliare de catre Compartimentul Administrare patrimoniu public si privat.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA

Consilier, Secretar,
Cristea Ciprian,~ Sibisan Andra Genoveva
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STUDIU DE OPORTUNITATE
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LOT DE TEREN IN SUPRAFATA DE 412 MP, T119/ 1, P 675/1, SITUAT
IN ADJUD, STR. COPACESTI, APARTINAND DOMENIULUI PUBLIC
AL MUNICIPIULU!I ADJUD
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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 modificdrile si completarile
ulterioare, in conformitate cu prevederile Legii nr. 213 din 17 nojembrie 1998 privind bunurile
proprietate publicd, cu modificdrile si completarile ulterioare, si Legea nr.50/1991( privind
autorizarea executdrii lucriirilor de constructii), cu modificarile si completirile ulterioare, si urmeazi
a fi aprobat prin hotirirea concedentului, in vederea concesionarii prin licitatie publica a unui teren
in suprafafd de 412 mp, T 119/1, P 675/1, situat in Adjud, str. Copiécesti, ce apartine domeniului
public al municipiului Adjud, pentru construirea unei locuinte.

Terenul in suprafatd de 412 mp, P119/1, P 675/1, situat in Adjud, str. Copécesti, zona
Poligon de tragere, ce apartine domeniului public al municipiului Adjud, se concesioneazi pentru
construirea unei locuinte, perioada propusi de concesionare fiind de 25 ani, avand in vedere
volumul investitiilor necesare si durata de amortizare a acestora.

Forma de concesionare se va realiza in conformitate cu prevederile art.36 alin (1} din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului 0r.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publici.

2. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social i de mediu care justificd concesiunea

terenului sunt:
-din punct de vedere financiar proiectul va genera venituri suplimentare la bugetul local prin

incasarea redeventei aferente terenului concesionat.
- pentru 0 mai buné gospodarire.

3. INVESTITII NECESARE

Pentru atingerea obiectivelor propuse la capitolul 2 din prezentul studiu, sunt necesare
asigurarea urmétoarelor functiuni, care pot fi realizate in bloc sau selectiv:
- Realizarea sistematizirii terenului, a acceselor necesare, precum st a racordurilor si

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

autorizatiei de constructie.
- Contractul de concesiune va fi inregistrat de citre concesionar in registrele de

publicitate imobiliari.

4. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

Redeventa minima cuvenitd concedentului, Consiliul Local al municipiului Adjud este
exprimatd in suma de 732 lei/an ( sumi ce se va corela cu rata anuala a inflatiei ).
Redeventa se plateste semestrial -31 martie, respectiv 30 septembrie , Incepand cu data

semndérii contractului de concesiune.
Redeventa obtinutd ca urmare a concesiunii se face venit la bugetu! Consiliului Local al

municipiului Adjud .

5. ACORDAREA CONCESIUNI




Modalitatea de acordare a concesiunii este prin licitatie publica in conformitate cu
prevederile art.36 alin. (1) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publici, care se desfisoard dupi regula cel maj
mare pret din oferta”.

6. DURATA CONCESIUNII

Durata concesiunii este de 25 ani incepénd de la data semnirii 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 publici.

7. DURATA PREVIZIBILA PENTRU REALIZAREA INVESTITIILOR iN CADRUL
CONCESIUNIX

Durata maxim3i 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
$i punere in functiune. Acest grafic poate {1 definitivat la contractare in functie de priorititile
stabilite de concedent si va face parte integranti din contractul de concesiune.

Contrasemneazi:
SECRETAR AL MUNCIPIULUI ADJUD
Jr. Sibisan Andra Genoveva

fnto it,
Insp.Sandu Elena
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

CAIET DE SARCINI

Pentru concesionarea prin licitatie publici a unui teren fn suprafati de 412 mp, T 119/1, P
675/1, situatin Adj ud, str. Copicesti, zona Poligon de tragere, ce apartine domeniului public
al municipiului Adjud, in vederea construirii unei locuinte

I.Obiectul concesiunii:
Terenul in suprafatd de 412 mp, T L1971, P675/1, situat in Adjud, str. Copicesti, zona
Poligon de tragere, ce aparfine domeniului public a) municipiului Adjud, se concesioneaza prin
licitatie publica, in conformitate cu prevederile art. 36, alin(l) din Ordonanta de Urgenta a

de la cei in drept precum i a actelor de autoritate (Certificatul de urbanism si Autorizatie de
construire) eliberate de Birou] Arhitectura, Autorizare st Urbanism din cadrul Primirie; municipinlui
Adjud.
1.1 Terenul sus mentionat apartine domeniului public al municipiului Adjud.
1.2 Investitia ce se va realiza va avea menirea de a confribui la crearea unor conditii
corespunzitoare locuitorilor din zona,

2.Durata concesinnii:

2.1 Terenul in suprafata de 412 mp, T119/1, P 675/1, situat in intravilanul municipiutui
Adjud, str. Copicesti, zona Poligon de tragere, ce apartine domeniului public al municipiului
Adjud, se concesioneazi pe duratd de 25 de ani, in conformitate cu prevederile art. 7 dip Ordonanta

proprietate publica.

3.Caracteristicile investitiei.

3.1 La intocmirea proiectului pentru avtorizatia de construire, se vor respecta toate conditiile
impuse prin certificatu] 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 proprietatilor invecinate

3.3 Se pot prevedea solutii de asigurare a alimentarii cu energie electricd iar in acest sens se
vor obtine aprobirile legale de Ia cei in drept. Lucririle se suporta in totalitate de concesionar,

4.Elemente de pret,

4.1. Pretul minim al concesiunij de la care porneste licitatia terenului in suprafati de 412
mp este de 44,41 lei /mp. Redeventa anuali va fi actualizati cu coeficientul de inflatic transmis de
INS,

4.2 Redeventa concesiunii va fi achitati in termen de 25 de ani de Ia data incheierij
procesului-verbal de predare — primire al terenului |




4.3 Modul de achitare, redeventa concesiunii cét si 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 citre
concesionar terenul liber de orice sarcini.

5.1.2. La expirarea termenului de ncetare 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 bazd de contract, la data expiririi concesiunii.

5.2 Incetarea concesiunii prin riscumpirare

5.2.1 Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi rascumpdrati, concendentul
asigurdnd despagubirea corespunzitoare valorii investitiei care trebuie sa fie prompta, adecvati si
cfectivd. Cazul de interes public se probeazi 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 rascumpdrdrii, urmeazi a se adresa instantei
de judecatd sau arbitrare convenitd conform contractului.

5.3 Incetarea contractului prin retragere

5.3.1 Concesionarea se retrage si contractul se reziliazi in situatia In care concesionarul nu
respecta obligatiile asumate prin contract, constatarea ficandu-se de organele de control autorizate.

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

5.3.3 Concedentul va putea rezilia contractul numaj dupd 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, daci
concesionarul nu isi indeplineste obligatiile in acest interval.

5.4 Incetarea concesiunii prin renuntare

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

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

5.4.3 Aparitia §i Incetarea cazului de forta majoré se va comunica celeilalte patti In termen de
5 zile prin fax sau telefon, urmat de o scrisoare recomandatd, cu mentiunea constatirii eventualelor
evenimente de acest gen de ciitre organele competente, in prezenta partilor.

5.4.4 In caz de fortd majord, comunicati si constatati in conditiile de mai sus, executarea
obligatiilor partilor se decaleazs in consecintd cu perioada corespunzatoare acesteia, cu mentiunea
ca nici una din pérti nu va pretinde despagubiri.

5.4.5 In cazul in care forta majord conduce la o decalare a obligatiilor partilor mai mare de 6
ori, pirtile se vor reuni pentru a hotiri asupra exercitérii in viitor a clauzei incluse in contract. in
cazul disparitiei sau imposibilitatii de exploatare a bunului concesionat, situatia verificata si
constatatd de comisia legal constituits, partile vor conveni asupra continudrii sau incetdrii

contractului.

6.CONTROLUL




6.1. In conformitate cu Legea 50/1991 controlul general al respectdrii de cétre concesionar a
caletului de sarcini gi a obligatiilor asumate prin Contractul de concesiune va fi asigurat de organele
abilitate de lege.

7SOLUTIONAREA LITIGUHLOR
Litigiile de orice fel apirute intre partile contractante in cazul deruldrii contractulu de

concesiune sunt de competenta instantelor judecitoresti. Pentru solutionarea lor pirtile pot apela si
la arbitraj.

8.DISPOZITII FINALE

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

8.2. Dupa concesionare, realizarea obicctivului 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 activititii
privesc pe concesionar.

8.3 Toate lucririle privind racordarea la retelele si obtinerea acordului de la detinatorii
acestora privesc pe concesionar,

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

8.5 Concendentul are dreptul ca prin imputernicitii sdi s4 urmireascd mersul lucririlor de
constructii in vederea asiguririi calitdtii si stabilitatii constructiei §i Incadrarea in termenele de
punere In functiune stabilite prin actul de concesionare.

8.6 Concesionarul va suporta toate cheltuielile de instituire a concesiunii efectuate,

8.7 Cumpiratorul caietului de sarcini a carui oferts nu a fost selectatd si nu a participat la
licitatie nu va primi ¢/v caietul de carcini.

8.8 Cumpdritorul caietului de carcini selectat, participant la licitatia public, caruia nu j-a
fost adjudecat terenul nu i se va restitui /v caietului de sarcini.

8.9 Cumparitorul caietului de sarcini care nu a prezentat oferta pentru selectare sau care nu a
participat la licitatia publici desi a fost selectd, va suporta integral o/v caietul de sarcini.

8.10  Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare se pun la dispozitia
solicitantului contra cost, pretul fiind de 50 lei.
8.11 Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de concesiune

PRIMAR,
Ing. Armencea Constantin

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR AL MUNCIPIULUI ADJUD
Jr. Sibisan Andra Genoveva

PRESEDINTE DE SEDINTA, /5 B
Consilier Local, /| ' s /8

Cristea Ciprian

Ga* e
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" Primaria Adjud .
ANEXANR. .1 ...

RAPORT
de evaluare pentru Teren zona Poligon.

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARIL.

1.1. Identificarea clientului si a proprietarului imobilului evaluat.
Evaluarea a fost soficitata de Consiliul Local Adjud cu sediul in orasul
Adjud jud.Vrancea, proprietar este Primaria orasului Adjud.
1.2. Scopui 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 Copacesti
zona poligonulut , avand coordonatele T 119/t P 675/1.
Terenul evaluat apartine domeniului public at municipiului Adjud, si este
situat in intravilanut municipiului Adjud,
Terenul evaluat are suprafata de: 412,00 MP
Amplasamentul este situat in zona intraviana cu urmatoarele vecinatati:

N Bicstr. Copacesti
vV str Primarie
S ble Primarie
E Bl¢ Primarie

1.4. Ipoteze si conditii limitative.

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

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

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

¢) seconsidera ca proprielatea este in deptina concordanta cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediuf inconjurator.

d} seadmite ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice

€) toate autorizatiile si certificatele de functionare sint reinoite pentru oricare
utilizare pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

f) utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii si nu exista nici
servitule 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-

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

elemente sau dreptur partiale ar anula aceasta evaluare.

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

decizia primaruiui nr.310 din 03.12.2009.

¢} previziunite sau exprimarile de exploatare continute in raport sint bazate
pe conditile actuale ale pietii aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditiile 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” este
stabilit in conditiite definitiel IVS 103 "Raportarea evaluarii” .

Valoarea 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 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 fa data de 18.11.2013.

CAPITOLUL II - PREZENTAREA DATELOR.

2.1. Identificarea proprietatii - descriere juridica.
Prezentarea detaliata si deteminarea valorilor tehnice de calcula-
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tie actualizate este facuta in capitolul -metode de evaluare-

Dreptul de proprietate asupra terenuly din municipiul Adjud
este probat de Consiluf Locat al municipului Adjud.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este identificata juridic cu
urmatoarele acte:

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

b} Contracte de Inchiriere sau de concesiune.,

2.2. Informatii despre zona.

Echilibrul cerere-oferata :
a)piata in stagnare
b)cerere potentiala: in stagnare.
cloferta potentiala : competitiva

Amplasamentul se situiaza in zona C de seismicitate asimilata
gradului VI-VI.

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

Trebuie insa mentionat ca terenul se afta in zona de lunca
respectiv iuna Trotusului, s exista posibilitatea potentiala de inundatii.
CAPITOLUL III - 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 , posibita din punct de vedere fizie, 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 riscuf asociat este cea mai buna
utilizare a terenului daca este utilizat pentru constructii.

Terenul analizat este acoperit de o casa de locuit, motiv
pentru care indepineste conditile de eficienta cerute de C.B.U.

3.2. Modul de abordare a valorii.
In procesul de evaluare sint cunoscute trei metode de abordare a valorii
ajabordare prin cost
b)abordare prin comparatia vinzarilor
e} abordare prin capitalizarea veniturilor
3.3. Abordarea prin cost.
Avand in vedere ca:
- amplasamentul este situat in zona D:
- amplasamentul este situat la periferia municipiufui;
- Cabinetul notarial Munteanu apreciaza: 25 euro/mp.
- Agentia imobiliara Gospodaru apreciaza: 156-20 euro/mp.
- Terenul se afla in zona de lunca existand posibilitatea de inundatii.
- In zona exista acces la toate utilitatile.
Comisia considera urmatoarele corectii:

zona Zona Zona cu toate
inundabila periferica utilitatile coractie
Cabinet notarial Munteanu - 10 euro | - 5 euro + 5 euro 15 euro/mp
A.l. Gospodaru - 10 euro |- 5 euro _+5 suro 10 euro/mp
Pretul de calcul aproximativ 12,5 euro/mp

Grila Preturi Terenuri ocupate de Constructi/2012

zona A 35-40 EUR zona B 25-30 EUlep_
zona C 20-25 EUR zona D 15-20 EUR/mp
zona A categ. V 5 EUR/mp
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intravilan inundabil EUR/mp

CCH,Costache Negri 2-3 EUR/mp
Fiind zona defavorizata comisia ia in calcul pretul de 10 euro/mp :
La data raportului : 1 EUR = 4,4462 LEL
Suprafata marcata pentru evaluare este:
412 X 10,00 = 4.120 EURO.
Conform gritei de mai sus valoarea terenuiui este:

4,120 X 4,4462 = 18.318,34 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 imobiilare de a transforma cistigurile rentiere
viitoare in valori prezente.

Capitalizarea directa este o 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, profitui net sau venitul generat de cladiri.

Se aplica urmatoarea formuta:

V= Vne/Re uncle:

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 terenul se concesioneaza pe o perioada de 25 ani

si ca redeventa lunara este de 0,22 lei iar rata de capitalizare de 4,8% rezulta:

VBE = VBP - 5%

CH = VBE-15%

VNE = VBE-CH
Indicator suprafata | redeventa/ nr.uni valoare

mp {eifmp/luna

VBP 412,00 0,220 12,00 1087,68
Pierderi posibile 1087,68 X 0,05 54,38
VBE 1087,68 - 54,38 1033,30
CH 1033,30 X 0,15 154,99
VNE 1033,30 - 154,99 878,30
Rata capital 0,048
Valoare cladire 878,30 / 0,048 1829795

unde:

VBP = Venit brut posibi
Pierderi = neplata sau plata cu intirziere
VBE Venit brut efectiv
CH = chelt.pt.intretinere, impozite,asigurari.
VNE = Venit net din exploatare

Rezultatele evaluarii,conciliarea rezuitatelor.
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: 18297,95 LElL
data raport: 18.11.2013
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