ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr. /67
din 27 noiembrie 2014

Privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publica a unui teren in suprafati de 900

mp situat in Adjud, sat Adjudu — Vechi, str. Muguriler nr.8, T 1, P 1, ce apartine domeniului
privat al municipiului Adjud, in vederea construirii unui depozit material lemnos

Consiliul local al municipiului Adjud, judetul Vrancea, intrunit in sedin{d ordinard prin
convocarea de ciitre Primarul municipiului Adjud;

Examindnd Expunerea de motive Ja proiectul de hotarfre cu privire la aprobarea
concesion#ri prin licitatie publici a unui teren in suprafatd de 926 mp, situat in Adjud, sat
Adjudu — Vechi, str. Mugurilor nr.8, T 1, P 1 ce apartine domeniului privat al municipiului
Adjud, in vederea construirii unui depozit material lemnos;

Tinand seama de Raportul de specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public
si Privat, Cadastru gi Monitorizare Utilitati Publice privind situatia juridica a terenului ce
face obiectul proiectului de hotérére inijiat;

Luand act de avizul Comisiei de specialitate a Consiliului local pentru administrarca
patrimoniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism, protectia mediului gi
turism, agricultura al municipiului Adjud;

in temeiul Legii nr.52/2003 republicats, privind transparenia decizionala in administratie cu
modificarile si completirile ulterioare;

In temejul prevederilor art.871 - 873, din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicats, cu modificarile si completérile ulterioare;

in baza prevederilor Ordonantei de urgentd nr. 54/2006, privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificirile si completérile ulterioare si cele ale
Hotirdrii 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 publicd;

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

HOTARASTE:

Art.l. Se aprobid Studiul de oportunitate - anexa nr.1 pentru concesionarea prin licitatie

publicd, a unui teren in suprafatd de 926 mp, situat in Adjud, sat Adjudu — Vechi, str. Mugurilor
nr.8, T 1, P 1 ce aparfine domeniului privat al municipiului Adjud, in vederea construirii unui

depozit material lemnos.



Art. 2. Se aprobd concesionarea prin licitatie publicd a unui teren in suprafati de 926 mp,
situat in Adjud, sat Adjudu — Vechi, str. Mugurilor nr.8, T 1, P 1 ce aparjine domeniului privat al
municipiului Adjud, in vederea construirii unui depozit material lemnos, conform schitei ~ anexa nr.
2 si caietul de sarcini — anexa nr. 3, care fac parte integrant din prezenta hotarare.

Art. 3. Termenul de concesionare pentru terenul prevazut in prezenta hotirére este de 25
ani.

Art. 4. Redeventa minima a concesiunii de la care porneste licitatia a fost stabilitd prin
Raportul de evaluare - anexa nr. 4 care face parte integranti din prezenta hotarire este de 23lei/mp,
respectiv 20835 lei. Suma rezultata se va achitata in termen de 25 de ani, redeventa anuald se va
actualizata cu coeficientul de inflatie comunicat oficial de INS.

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

Art. 6. Se desemneazi Primarul municipiului Adjud — ca prin aparatul de specialitate s
asigure aducerea la indeplinire a prezentei hotéiréari,

Art. 7. Prezenta hotardre se va comunica tuturor persoanelor interesate de cétre Serviciul
Administrare Domeniului  Public $i Privat, Cadastru si Monitorizare Utilitati Publice, al
municipiului Adjud si va fi folosita in scopul obtinerii documentatiilor specifice executiei lucrérilor
aprobate la art.1 al prezentei hotdréri i publicititii imobiliare.

PRESEDINTE DE\S\EDI TA
Consilier}

Tanovici

Secretar,
Jr. Sibisan Andra
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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, in conformitate cu prevederile Legii nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind bunurile
proprictate publicd, cu modificirile si completarile ulterioare, §i Legea nr.50/1991( privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii), cu modificarile si completirile ulterioare, si urmeaza
a fi aprobat prin hotérdrea Consiliului Local.

Terenul in suprafati de 926 mp, situat in Adjud, sat Adjudu - Vechi, str. Mugurilor nr.8, T 1,
P 1 ce apartine domeniului privat al municipiului Adjud, se concesioneazi in vederea construirii
unui depozit material lemnos.

Forma de concestonare se va realiza 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 publica.

2. NECESITATEA S1 OPORTUNITATEA

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

terenului sunt:
- atragerea la bugetul Consiliului Local al municipiului Adjud de fonduri suplimentare

rezultate In urma administrérii optime de specialitate conform redeventei ce urmeaza a se

stipula in contractul de concesiune;
- pentru o mai buni 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 si a racordurilor si

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 citre concesionar in registrele de

publicitate imobiliara.

4. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI!

Redeventa minima cuvenitd concedentului, este in suma de 833 lei/an ( suma ce se va corela

cu coeficientul de inflatie ).
Redeventa se plateste semestrial -31 martie, respectiv 30 septembrie, incepind cu data

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

municipiviui Adjud .

5. ACORDAREA CONCESIUNU

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 desfisoara dupa regula ,.cel mai
mare pret din ofertd”.

6. DURATA CONCESIUNII

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

7. DURATA PREVIZIBILA PENTRU REALIZAREA INVESTITIILOR IN CADRUL
CONCESIUNII

Durata maxim3 de realizare a investitiilor propuse in cadrul concesiunii se stabileste la 12
luni. In oferta 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 si va face parte integranti din contractul de concesiune.

PRIMAR,
Ing.Armencea Constantin

Contrasemnea

PRESEDINTE DE SEDJ
Consilier Lo l;\\

o [
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CAIET DE SARCINI

Pentru concesionarea prin licitatie publici a unui teren in suprafatd de 926 mp situat
in Adjud, sat Adjudu — Vechi, str. Mugurilor nr.8, T 1, P 1 ce apartine domeniului privat al
municipiului Adjud, in vederea construirii unui depozit material lemnos

1.0Obiectul concesiunii;

Terenul in suprafat de 926 mp situat in Adjud, sat Adjudu — Vechi, str. Mugurilor nr.8, T 1,
P 1 ce apartine domeniului privat al municipiului Adjud, se concesioneaza 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 publica.

Toate lucririle se vor face dupé obtinerea prealabild a tuturor avizelor §i aprobrilor legale
de la cei in drept precum si a actelor de autoritate (Certificatul de urbanism si Autorizatie de
construire) eliberate de Biroul Arhitectura, Autorizare $i 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 conditii

corespunzatoare locuitorilor din zona.

2.Durata concesiunii:

2.1 Terenul situat in municipiul Adjud, intravilan Adjudu — Vechi, str Mugurilor nr.8, T 1,
P1 ce apartine domeniului privat al municipiului Adjud, se concesioneazi pe duratd de
25 de ani, in conformitate cu prevederile art. 7 din Ordonanta de Urgenid a Guvernului
nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica.

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 inconjurétor precum 5i a
dreptului de proprietate asupra proprietitilor 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.

Modalitatea de acordare a concesiunii este prin licitatie publica in conformitate cu
prevederile art. 36 alin. (1) din Ordonanta de Urgen{a a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica, care se desfasoard dupd regula ,,cel mai
mare pret din ofertd”.

Conform art.14 si art.15 din O.U.G. nr.54/2006, atribuirea contractelor de concesiune se
realizeaza prin doua metode: licitatie si negociere directd. Concendentul are obligatia sa foloseasca
ca metoda licitatia. Pentru desfasurarea procedurii de licitatie este obligatoriu participarea a cel putin



3 ofertanti, care si depuna ofertele in doud plicuri inchise §i sigilate, unul exterior si unul interior.
Pe plicul exterior s va scrie obiectul concesiunii, iar pe plicul interior, numele, prenumele si adresa
ofertantului( conform H.G. nr.168/2007). Plicul exterior va cuprinde cererea de participare la
licitagie, acte doveditoare privind capacitatea si calitatea ofertantului, acte doveditoare de intrare in
posesie al caietului de sarcini, iar plicul interior va cuprinde oferta, semnatura, data fard gterséturi.
Aceste plicuri se vor inména comisiei in ziua licitatiei. Daca in urma verificarii actelor din plicul
exterior, comisia constata ca sunt indeplinite condiiile de participare la licitatie, §i riman minim 3
oferte valabile, se semneazi procesul verbal de citre comisie si ofertanti si se trece la deschiderea
plicurilor interioare, verificindu-se valabilitatea ofertelor, stabilindu-se cagtigitorul licitatiei dupa
principiul ,, cel mai mare prej din oferte”. Licitatia nu se desfigoard pe principiul ., licitatie cu
strigare”

4.1 Redeventa minima a concesiunii de la care porneste licitatia pentru suprafaa de 926
mp este de 20835 lei si a fost determinata in baza raportului de evaluare anexi la
prezenta hotérare. Redeven{a anuald va fi actualizatd 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 cét §i clauzele pentru nerespectarea obligatiilor
de plati 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 §1 concesionar se
va intocmi un proces verbal de predare-primire a terenului .

51.3. Eventualele materiale, objecte si instalajii ce nu sunt pentru uzul exclusiv al
concesiunii sau alte bunuri ce se vor conveni intre parii, se vor prelua de cétre
concendent, pe baza de contract, la data expirarii concesiunii.

5.2 Incetarea concesiunii prin riscumpérare

521 Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi rdscumpdratd, concendentul
asigurand despiigubirea corespunzatoare valorii investifiei care trebuie sa fie
prompti, adecvatd si efectiva. Cazul de interes public se probeaza prin acte autentice
emise de autoritatea executiva a Administratiei publice locale, judetene sau prin
Hotdrari ale Guvernului.

5.2.2 Daca partile nu se inteleg asupra prefului rAscumpdrarii, urmeazi a se adresa instaniei
de judecati sau arbitrare convenitd conform contractului.

5.3 Incetarea contractului prin retragere

53.1 Concesionarea se retrage si contractul se reziliazi in situatia in care concesionarul nu
respectd 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 la obiectivul de investitii in termen de | an de la data concesionarii.

53.3 Concedentul va putea rezilia contractul numai dupd notificarea intentiei sale
concesionarului cu precizarea cauzelor care au determinat-o.
Rezilierea va opera de drept la expirarea unej 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, dupi
verificarea celor semnalate de concesionar de catre o comisie formatd din
reprezentantii concedentului si concesionar.

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

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

5.4.4 In caz de forta major, comunicatd gi constatatd in condifiile de mai sus, executarea
obligatiilor parjilor se decaleaz in consecinj3 cu perioada corespunzatoare acesteia, cu
mentiunea ca nici una din par{i nu va pretinde despagubiri.

5.4.5 In cazul in care forta majora conduce la o decalare a obligatiilor par{ilor mai mare de 6
ori, partile se vor reuni pentru a hotéiri asupra exercitérii in viitor a clauzei incluse in
contract. In cazul disparitiei sau imposibilitatii de exploatare a bunului concesionat,
situatia verificatd §i constatati de comisia legal constituita, pirtile vor conveni asupra

continudrii sau Incetdrii contractului.

6.Controlul

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

de organele abilitate de lege.

7.Solutionarea litigiilor

Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante in cazul derularii contractului de
concesiune sunt de competenta instantelor judecatoresti. Pentru solutionarea lor pirile pot apela si
la arbitraj.

8.Dispozitii finale

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

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

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

8.3 Toate lucrarile privind racordarea la retelele §i obginerea acordului de la detinatorii
acestora privesc pe concesionar.

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

8.5 Concendentul are dreptul ca prin imputernicitii sai s& urmireascd mersul lucrérilor de
constructii in vederea asigurdrii calititii §i stabilitatii constructiei §i incadrarca 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 Cumpdritorul caietului de sarcini a carui ofertd nu a fost selectatd i nu a participat la
licitatie nu va primi c/v caietul de carcini.

8.8 Cumpdratorul caietului de carcini selectat, participant la licitatia publica, caruia nu i-a

fost adjudecat terenul nu i se va restitui ¢/v caietului de sarcini.



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

8.10 Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare se pun la dispozitia solicitantului

contra cost, pretul fiind de 100 lei.
8.11 Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de concesiune

AR,

C_onstantin

CONTRASEMNEAZA
Secretar,
Jr. Sibisan Andra (G¢ngyeva

D

PRESEDINTE DE SED
Consilie, ~> X
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PRIMARIA ADJUD
ANEXA NR.... '9
aH.C.LNR.BJ...
RAPORT
de evaluare pentru proprietafi imobiliare
Teren Adjudu Vechi str.Mugurilor nr.8
1. EVALUATOR: Comisia de evaluare a Primériei Adjud.
- Autorizatie: Decizia primarutui nr.310 din 03.12.2009.
- Adresa evaluatoruiui:
Primaria Adjud str.Stadionufui nr.2 Adjud.
Telefon:0237641908

2. CLIENT Licitafie publicd
- Adresa: Adjudu Vechi str.Mugurilor nr.8
- Destinatarul raportului:

Persoana juridica:Consiliul Local al municipiului Adjud.

3. PROPRIETATEA EVALUATA

Domeniu privat compus din: TEREN
- Proprietar Persoana juridica : Primaria Municipiului Adjud.
- Adresa proprietatii. Adjudu Vechi str.Mugurilor nr.8.
4. VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATII.
- stabilita prin metoda "prin piatd”
Total euro = 4709
Total lei = 20835
5.BAZA DE EVALUARE:
Valoarea de piala.
- Scopul evaluarii Concesionare
- Data inspectiei 17.11.2014
- Data intocmirii raportuiui de evaluare 18.11.2014
- Curs de schimb BNR la data intocmirii 1 euro= 4,4243 lei.
raportului

6. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE

- Temei contractual
Drept de proprietate: deplin
Numér cadastral
Carte funciara nr.
7. DATE PRIVIND DOCUMENTATIA CADASTRALA
Pian de amplasament si delimitare a imobilului T1.P1
Suprafata inregistrata in documentatia cadastraia 926 mp.
8. UTILIZAREA ACTUALA A PROPRITATH
Teren liber.
9. DESCRIEREA ZONE| DE AMPLASARE fMunteanu | Gospodaru |
- intervalul de pret pentru calcul (euro/mp) puncts slabe puncte slabe
1) Cabinet notarial Munteanu:
periferie 2 euro 2
mediana 3,5 euro
centru 5 euro

2) Agentia imobiliard Gospodaru
periferie 5 euro 5
mediana 5,5 euro
centru 6 euro

- Zona de amplasare{centru/mediand/periferie) centru

- Artere importante de circulatie in apropiere
Drum judetean DJ119
Calitatea retelelor de transport:
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1) - drum asfaltat nu 1 1
- Caracterul edilitar al zonei:
Tipul zonei: rezidentiala
In zoné se afla:
2) - relea de transport in apropiere da
3) - unitati comerciale In apropiere nu
4) - unitati de invatdmant in apropiere nu
5) - unitafi medicale in apropiere nu
- Unitafi edilitare
6) retea urbana de energie electrica da
7) retea urbana de apéd nu
8) retea urbana de gaze nu
9) retea urbana de canalizare nu
10) gradul de poluare scazut da
11) ambient linistit da
12) zona inundabil&, poluare nu
[ - concluzie: nr.puncte slabe
zona de referinta centru
dotari si refele incomplete.
faré poluare
ambient civilizat
10. DESCRIEREA TERENULUIL.
- Teren liber
CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL
zond periferie, fara utilititi complete
11. ANALIZA PIETEI IM(IMOBILIARE
- DEFINIREA PIETE! $! SUBPIETEI
Piata terenurilor pentru vanzare
- NATURA ZONE!
Zona periferica
Edilitar: zona in curs de constructie
Economic:  zona in stagnare
- OFERTA DE PROPRIETATI IMOBILIARE SIMILARE
in cregtere
- CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE
In crestere
- ECHILIBRUL PIETE!
Stabil
- PRETUL IN ZONA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE
Conform grila
- CONCESIUN! TN ZONA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE
Contract nr.2/2012 Lazar Rodica 750 mp 672 lei redev.anualad
Contract nr.1/2012 Luca Petru lulian 750 mp 672 lei redev.anuala
Contract nr.10/2011 750 mp 672 lei redev.anuald
- CONCLUZII $| TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATY
1) Cererea in echilibru cu oferta
2) Tendinta ugoara de crestere in favoarea cererii
3) Rezultatul cercetarii: cresterea ugoard prefurilor
4) Concesionabil
12. 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 8i
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din care rezulata cea mai mare valoare a proprietatii supusa evaluarii-
Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea
ce ar trebul data acestor terenuri prin constructiile 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 terenului daca este utilizat pentru constructii.
13. EVALUARE.

STANDARDE INTERNATIONALE DE EVALUARE

- IVS 103 "Raportarea evaluarii"
- MODUL DE ABORDARE A EVALUARII

12.1 Abordare prin cost

12.2 Abordare prin piata

12.3 Abordare prin capitalizarea veniturilor

12.3. Abordarea prin piata.
672 / 750,00

i

0,90

Grila datelor de piatd - Comparatia si ajustarea datelor de piata

Element de comparatie Subiect Comp-1 Comp-2 Comp-3

Pret de concesionarefredeventa anuala 0,9 lei/mp 0,9 lei/mp 0,9 leifmp
Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de finantare

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de vanzare

Pret ajustat - -
Ajustare pentru cheltuieli facute dupa cumparare

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de piafa
Pret ajustat

Pret final de concesionare ajustat 0,9 leifmp 0.9 leifmp 0,8 lei/mp

Proprietatea subiect care este invecinati cu celelalte proprietati pastreaza aceleasi
caracteristici si deci se inscrie cu acelagi pret la nivelul anului 2014.
Rezulta:
926,00 * 0,90
833 * 25,00
12.3. Abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor.
Aceasta metoda este folosita de evaluatori deoarece printr-un
ansambiu 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 o metoda de randament , in evaluare
prin care se transforma cistigul estimat itr-un an intr-o estimare a valorii.
proprietatii.
Transformarea se face infr-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, venitu! net din operare, profitul net sau venitul generat de cladiri.
Se aplica urmatoarea formula:
V= Vne/R¢ uncie:
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.

833 leifanual
20835 leifteren

#Hon
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Terenu! se concesioneaza pe o perioada de 25 ani si redeventa anuald este

de 678 lei iar rata de capitalizare de 4%.
Valoarea terenuiui este calculatd prin metoda capitalizarii, decarece in zona nu

sant vanzari concludente pentru aplicarea metodei de piata.

VBE = VBP-5%
CH =VBE*15%
VNE = VBE-CH
CH =VBE-15%
VNE = VBE-CH
Indicator [suprafata chirie/ nr.luni valoare
mp leifmpfluna
VBP 926,00 0,07 12 777,84
Pierderi
posibile 777,84 * 0,05 38,89
VBE 777,84 - 38,89 738,95
CH 738,95 * 0,15 110,84
VNE 738,95 - 110,84 628,11
Rata capital 4,00%
V-teren| 628,11 / 0,04 15702,65

unde:

VBP = Venit brut posibil

Pierderi = neplata sau plata cu intirziere

VBE = Venit brut efectiv

CH = chelt.pt.intretinere,impozite,asigurari.

VNE = Venit net din exploatare

13. IPOTEZE S$1 CONDITIH LIMITATIVE.

Raportu! de evaluare al 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.

c) se considera ca proprietatea este in deptina concordanta cu toate

reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator.

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

restrictiile urbanistice

e) 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

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-
te in intregime conform structurii prezentata in raport si orice diviziune in
elemente sau drepturi partiale ar anula aceasta evaluare.

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

decizia primaruiui nr.310 din 03.12.2009.

c) 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.

13.1 Definirea valorii si data estimarii.

Datorita faptulul ca imobilut este evaluat pentru a stabili valoarea

de piatd la un moment dat, tipul de valoare adecvat " valoare de piata” este

stabilit in conditlile definitiei IVS 103 "Raportarea evaluarii” .

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparater deschis si un vinzator
hotarit intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzatoare , in care partile implicate au actionat in cunosti-
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nta de cau:;
Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-
zeaza procesul de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca
scopul evaluarhi este estimarea acestui tip de evaiuare.
13.2. Sursa de informare.
Agentia imobiliara Gospodaru
Cabinet notarial Munteanu
Contracte de concesiune in zona.
14. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORH SELECTATE.
Din studiul metodelor de evaluare comisia de evaluare emite urmatoarele
concluzii:
1} Metoda prin piata este cea mai relevanta intrucat existd suficiente concesiuni
care indica preful concesiunii.
2) Metoda capitalizarii veniturilor indica o valoare a terenului apropiata de valoarea
stabilitd prin metoda prin piata.
Comisia de inventariere considera c& valoarea stabilitd prin metoda prin piata
este cea mai relevanta care stabileste valoarea terenului i redeventa anvala.

Aceasta valoare este de: 20835 lei.
Redeventa anuala este de: ) B33 lei.
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