ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr. 110
din 27 noiembrie 2014

Privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publicAi a 4 loturi teren, 3 loturi in
suprafati de 529,00 mp si 1 lot in suprafatd de 695,00 mp, situate in Adjud, cartier Burcioaia,
str.Moldovei, T1 P3, ce apartin domeniului privat al municipiului Adjud in vederea

construirii de locuinfe

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

- Examinind Expunerea de motive la proiectul de hotdrire cu privire la aprobarea
concesiondri prin licitatie publicd a 4 terenuri, 3 loturi in suprafati de 529,00 mp si 1 lot in
suprafatd de 695,00 mp, situate in Adjud, cartier Burcioaia, str.Moldovei, T1 P3, ce apartin
domeniului privat al municipiului Adjud, in vederea construirii de locuinte ;

- Tinand seama de Raportul de specialitate al Serviciul Administrare Domeniului Public si
Privat, Cadastru $i Monitorizare Utilititi Publice privind situatia juridicd a terenului ce face
obiectul proiectului de hotarire initiat;

- Ludnd act de avizul Comisiei de specialitate a Consilinlui local pentru administrarea
patrimoniului public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism, protectia mediului si
turism, agriculturd al municipiului Adjud;

- intemeiul Legii nr.52/2003 republicati, privind transparenia decizionala in administratie cu
modificarile si completirile ulterioare;

- in conformitate cu prevederile Legii nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
modificirile §i completdrile ulterioare;

- in baza prevederilor Ordonantei de urgentd nr. 54/2006, privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificérile si completarile ulterioare si cele ale
Hotararii de Guvern nr. 168 / 2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a

Ordonantei de urgenti a Guvernului nr. 54/ 2006 privind regimul contractelor de concesiune

de bunuri proprietate publicé;



- 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

modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi Studiul de oportunitate - anexa nr.1 pentru concesionarea prin licitatie
publici a 4 loturi de teren, 3 loturi in suprafaa de 529,00 mp si 1 lot in suprafata de 695,00 mp,
situate in Adjud, cartier Burcioaia, str.Moldovei, T1 P3, ce aparlin domeniului privat al
municipiului Adjud, in vederea construirii de locuinte.

Art.2. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a 4 loturi de teren, 3 loturi in suprafatd
de 529,00 mp si 1 lot in suprafatd de 695,00 mp, situate in Adjud, cartier Burcioaia, str.Moldovei,
T1 P3, ce apariin domeniului privat al municipiului Adjud, in vederea construirii de locuinte,
conform schitei — anexa nr. 2 si caietul de sarcini — anexa nr. 3, care fac parte integrantd din prezenta
hotirére.

Art.3. Termenul de concesionare pentru terenurile previzute in prezenta hotarare este de 25
ani.

Art.4. Redeventa minima a concesiunii de la care porneste licitajia a fost stabilitd prin
Raportul de evaluare-anexa nr.4 care face parte integranti din prezenta hotarére §i este de 29 lei /mp,
respectiv lot 1 — 15105 lei, lot 2 — 151015 lei, lot 3 — 151015 lei, lot 4 — 19845 lei. Suma rezultatd se
va achitata in termen de 25 de ani, redeventa anuald se va actualizata cu coeficientul de inflatie

comunicat oficial de INS.

Art.5. Terenurile previizute in prezenta hotérdre nu fac obiectul cererilor de restituire in
natura.

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

Art.7. Prezenta hotirdre se va comunica tuturor persoanelor interesate de citre Serviciul
Administrare Domeniului Public si Privat, Cadastru si Monitorizare Utilitaii Publice al municipiului

Adjud si va fi folosité in scopul obtinerii documentatiilor specifice executiei lucrdrilor aprobate la

art.] al prezentei hotdran si publicitatii imobiliare.

CONTRASE AZA
Secre
Jr. Sibisan AngJrg Genoveva




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

Anexanr.l la
Hotdrérea nr./ ZQ/ 2014

STUDIU DE OPORTUNITATE

PENTRU CONCESIONAREA PRIN LICITATIE PUBLICA A 4 LOTURI DE
TEREN, 3 LOTURI iN SUPRAFATA DE 529,00 MP $I 1 LOT IN SUPRAFATA DE
695,00 MP, SITUATE iN ADJUD, CARTIER BURCIOAIA, STR. MOLDOVEI], T1 P3,
CE APARTIN DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI ADJUD,
fN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE,
APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI ADJUD
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1. PREZENTARE GENERALA
Prezentul studiu de oportunitate s-a intocmit in conformitate cu 0.U.G.nr.54/2006 ( privind

regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica), cu modificarile si completarile



ulterioare, in conformitate cu prevederile Legii nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind bunurile
proprietate publicd, cu modificarile si completirile ulterioare, si Legea nr.50/1991 (privind
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii), cu modificarile si completdrile ulterioare, si urmeazi
a fi aprobat prin hotirarea Consilivlui Local.

Cele 4 loturi de teren, 3 loturi in suprafati de 529,00 mp si 1 lot in suprafatd de 695,00 mp,
situate in Adjud, cartier Burcioaia, str. Moldovei, T1 P3, ce aparfin domeniului privat al
municipiului Adjud, se concesioneazi in vederea construirii de locuinte.

Forma de concesionare 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 SI OPORTUNITATEA

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

terenului sunt:
- atragerea la bugetul Consiliunlui 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 bund gospodarire.

3. INVESTITH NECESARE

Pentru atingerea obiectivelor propuse la capitolul 2 din prezentul studiu, sunt necesare

asigurarea urmdatoarelor functiuni, care pot fi realizate in bloc sau selectiv:
- Realizarea sistematizirii terenului, a acceselor necesare, precum si a racordurilor si

instalatiilor de utilitdti 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 29 lei/mp ( sumai ce se va corela

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

semnarii contractului de concesiune.
Redeventa obfinutd 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 publicdA 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, care se desfisoard dupd regula ,,cel mai

mare pret din oferta”.



6. DURATA CONCESIUNII

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

7. DURATA PREVIZIBILA PENTRU REALIZAREA INVESTITHLOR IN CADRUL
CONCESIUNII

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

CONTRASENINEAZA
Secretyr,
Jr. Sibisan Andya Genoveva
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ROMANIA

JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

CAIET DE SARCINI

Pentru concesionarea prin licitatie publicid a 4 loturi de teren, 3 loturi in suprafati de
529,00 mp si 1 lot in suprafati de 695,00 mp, situate in Adjud, cartier Burcioaia, str. Moldovei,
T1 P3, ce apartin domeniului privat al municipiului Adjud, in vederea construirii de locuinte

1.0Obiectul concesiunii:

Cele 4 loturi de teren, 3 loturi in suprafata de 529,00 mp si 1 lot in suprafati de 695,00 mp,
situate in Adjud ce apartin domeniului privat al municipinlui Adjud, cartier Burcioaia, str.
Moldovei, T1 P3, se concesioneaza prin licitatie publicd, in conformitate cu prevederile art.36 alin
(1) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune
de bunuri proprietate publica.

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

1.1 Cele 4 loturi de teren sus mentionate apar{in domeniului privat al municipiului Adjud.

1.2 Investitiile ce se vor realiza vor avea menirea de a contribui la crearea unor conditii

corespunzitoare locuitorilor din zona.

2.Durata concesiunii:

2.1 Cele 4 loturi de teren, 3 loturi in suprafatd de 529,00 mp si 1 lot in suprafatd de 695,00
mp, situate in municipiului Adjud, intravilan cartier Burcioaia, str. Moldovei, T1 P3, ce apartin
domeniului privat al municipiului Adjud, se concesioneazi pe duratd de 25 de ani, in conformitate
cu prevederile art. 7 din Ordonania de Urgentd 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 inconjurdtor precum si a
dreptului de proprietate asupra proprietétilor invecinate .

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

4.Elemente de pref:

Modalitatea de acordare a concesiunii este prin licitatie publica In conformitate cu
prevederile art. 36 alin, (1) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul



contractelor de concesiune de bunuri proprietate public, care se desfigoard dupa 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
realizeazi prin doua metode: licitatie si negociere directa. Concendentul are obligatia de regula, sa
foloseascd ca metoda licitatia. Pentru desfasurarea procedurii de licitatie, este obligatoriu
participarea a cel putin 3 ofertanti, care sa depuna ofertele in doua plicuri inchise si sigilate, unul
exterior si unul interior. Pe plicul exterior se va scrie obiectul concesiunil, iar pe plicul interior,
numele, prenumele si adresa ofertantului( conform H.G. nr.168/2007). Plicul exterior va cuprinde
cererea de participare Ia licitatie, acte doveditoare privind capacitatea si calitatea ofertantului, acte
doveditoare de intrare in posesic al caietului de sarcini, iar plicul interior va cuprinde oferta,
semnitura, data fird stersituri. Aceste plicuri se vor inména comisiei in ziua licitatiei. Daca in urma
verificarii actelor din plicul exterior, comisia constata ca sunt indeplinite conditiile de participare la
licitatie, si riman minim 3 oferte valabile, se semneaza procesul verbal de citre comisie si ofertanti
si se trece la deschiderea plicurilor interioare, verificindu-se valabilitatea ofertelor, stabilindu-se
castigatorul licitatiei dupa principiul ,, cel mai mare pref din oferte”. Licitatia nu se desfigoara pe
principiul ,, licitatie cu strigare”

41 Redeventa minimi a concesiunii de la care porneste licitatia este de 29 lei/mp si a fost
determinatii in baza raportului de evaluare anexa la prezenta hotardre. Redeventa anuald va fi
actualizati cu coeficientul de inflatie transmis de INS.

4.2 Redeventa concesiunii va fi achitati in termen de 25 de ani de la data incheierii
procesului-verbal de predare — primire al terenului .

4.3 Modul de achitare, redeventa concesiunii ct si clauzele pentru nerespectarea obligatiilor
de plata se vor stabili prin Contractul de concesiune.

5.ncetarea concesiunii.

5.1 Incetarea concesiunii prin expirarea duratei
511 La termenul de incetare a concesiunii, concesionarul are obligatia de a preda catre

concesionar terenul liber de orice sarcini.
5.1.2. La expirarea termenului de incetare a concesiunii, intre concendent §i 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 pirti, se vor prelua de cétre concendent, pe baza

de contract, la data expirdrii concesiunii.

5.2 Incetarea concesiunii prin riscumparare
5.2.1 Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi riscumpératd, concendentul

asigurand despigubirea corespunzitoare valorii investitiei care trebuie sa fie promptd, adecvatd si
efectivi. Cazul de interes public se probeazd prin acte autentice emise de autoritatea executiva a
Administratiei publice locale, judefene sau prin Hotdréri ale Guvernului.

5.2.2 Daca partile nu se inteleg asupra prefului rdscumpararii, urmeaza a se adresa instan{ei
de judecatd sau arbitrare convenitd conform contractului.

5.3 Incetarea contractului prin retragere

5.3.] Concesionarea se retrage si contractul se reziliaza in situatia in care conceslonarul 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
Jucrdrilor la obiectivul de investitii in termen de 1 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 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.Concesionaru] poate renunfa la concesiune in cazul in care cauze obiective, justificate,
fac imposibild realizarea investitiei sau exploatarea et dupa punerea in functiune, dupi verificarea
celor semnalate de concesionar de clitre o comisie formatd din reprezentantii concedentului si
concesionar.

5.4.2 Forta majord exonereazi partile de raspunderi in ce priveste indeplinirea totald sau
partiald a obligatiilor ce Ie revin.

5.4.3 Aparitia i incetarea cazului de forfa majora 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 pértilor.

5.4.4 In caz de fortd 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 despigubiri.

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 hotiri asupra exercitirii in viitor a clauzei incluse in contract. In
cazul disparifiei sau imposibiliti{ii de exploatare a bunului concesionat, situatia verificatd si
constatati de comisia legal constituitd, pértile vor conveni asupra continudrii sau Tncetdrii

contractului.

6.Controlul

6.1. In conformitate cu Legea 50/1991 controlul general al respectirii de ctre concesionar a
caietului de sarcini §i a obligatiilor asumate prin Contractul de concesiune va fi asigurat de organele

abilitate de lege.

7.Solutionarea litigitlor

Litigiile de orice fel apérute intre pirtile contractante in cazul deruldrii contractului de
concesiune sunt de competenta instantefor judecitoresti. Pentru solutionarea lor partile pot apela si
la arbitraj.

8.Dispozitii finale

8.1. Drepturile si indatoririle pariilor 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 lucrarile privind racordarea la retelele si obtinereca acordului de la detinitorii
acestora privesc pe concesionar.

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

8.5 Concendentul are dreptul ca prin imputernicitii sai s urméreascd mersul lucririlor de
constructii In vederea asiguriirii caliti{ii si stabilitd{ii constructiei i incadrarea in termenele de
punere in functiune stabilite prin actul de concesionare.

8.6 Concestonarul va suporta toate cheltuielile de instituire a concesiunii efectuate.



8.7 Cumpiritorul caietului de sarcini a carui ofertd nu a fost selectatd §i nu a participat la
licitatie nu va primi ¢/v caietul de carcini.

8.8 Cumpiritorul 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 publica 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.

CONTRASEMNEAZA,
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PRIMARIA ADJUD

la H.C.LNR./7C..

RAPORT
de evaluare pentru proprietati imobiliare
Lot 1 cartier Burcioaia

1. EVALUATOR;: Comisia de evaluare a Primariei Adjud.
- Autorizatie: Decizia primarului nr.310 din 03.12.2008.
- Adresa evaluatorului:
Primaria Adjud str.Stadionului nr.2 Adjud.
Telefon:0237641908
2. CLIENT Licitatie publica
- Adresa: cartier Burcioaia
- Destinatarul raportului:
Persoana juridica:Consiliul Local al municipiului Adjud.
3. PROPRIETATEA EVALUATA
Domeniu privat compus din: TEREN
- Proprietar Persoana juridica : Primaria Municipiului Adjud.
- Adresa proprietétii: Adjud cartier Burcioaia,
4, VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATI!.
- stabilita prin metoda "prin piaa"
Total euro = 3414
Total lei = 15105
5.BAZA DE EVALUARE:
Valoarea de piata.
- Scopu! evalugrii Concesionare
- Data inspectiei 17.11.2014
- Data intocmirii raportului de evaluare 18.11.2014
- Curs de schimb BNR la data intocmirii 1 euro= 44243  lei.
raportului
6. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE
- Temei contractual
Drept de proprietate: deplin
Numar cadastral
Carte funciara nr.
7. DATE PRIVIND DOCUMENTATIA CADASTRALA
Plan de amplasament i delimitare a imobilului T1,P3
Suprafata inregistratd in documentatia cadastrafa 529 mp.
8. UTILIZAREA ACTUALA A PROPRITATII
Teren liber.
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE [Munteanu | Gospodaru |
- Intervalul de pret pentru calcul (euro/mp) puncte slabe puncte slabe
1} Cabinet notarial Munteanu:
periferie 2 euro
mediana 3,5 euro
centru 5 euro 5
2) Agentia imobiliard Gospodaru
periferie 5 euro
mediana 5,5 euro
centru 6 euro 6
- Zona de ampiasare(centru/mediana/periferie) centru
- Artere importante de circulatie in apropiere
str. Moidovei
Calitatea retelelor de transport:
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1) - drum asfaltat nu 1 1
- Caracterul edilitar al zonei:
Tipul zonei: rezidentiaid
In zon4 se afla:

2) - retea de transport in apropiere da 0 0
3) - unitdti comerciale in apropiere nu 1 1
4) - unitati de Tnvafamant in apropiere nu 1 1
5) - unitati medicale In apropiere nu 1 1
- Unitati edilitare
6) retea urbané de energie electrica da 0 0
7) retea urbana de apa nu 1 1
8) retea urbanéd de gaze ne 1 1
9) retea urbana de canalizare nu 1 1
10) gradul de poluare scizut da 0 0
11) ambient linigtit da 0 0
12) zond inundabil&,poluare nu 0 0
[ - concluzie: nr.puncte slabe 7,00 7,00[

zona de referinta centru
dotari gi retele incomplete.
fara poluare
ambient civilizat
10. DESCRIEREA TERENULUI.
- Teren liber
CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL
zona centru, fara utilitati complete
11. ANALIZA PIETEI IM(IMOBILIARE
- DEFINIREA PIETEI $1 SUBPIETEI
Piata terenurilor pentru vanzare
- NATURA ZONEI
Zona centrala
Edilitar: zond in curs de constructie
Economic:  zona in stagnare
- OFERTA DE PROPRIETATI IMOBILIARE SIMILARE
In crestere
- CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE
in crestere
- ECHILIBRUL PIETEI
Stabil
- PRETUL IN ZONA PENTRU PROPRIETAT! SIMILARE
Conform grita
- CONCESIUNI TN ZONA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE
Contract de concesiune nr. 15/2013 Andronic Elena 204 mp 233 Jei redev.anuald
- CONCLUZII SI TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATII
1} Cererea in echilibru cu oferta
2) Tendinta usoara de cregtere in favoarea cererii
3) Rezultatul cercetérii: cresterea ugoard preturilor
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 si
din care rezulata cea mai mare valoare a proprietatii supusa evaluarii-
Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea
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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
utitizare a terenului daca este utilizat pentru constructii.
13. EVALUARE.

STANDARDE INTERNATIONALE DE EVALUARE

- IVS 103 "Raportarea evaluarii”
- MODUL DE ABORDARE A EVALUARI

12.1 Abordare prin cost

12.2 Abordare prin piata

12.3 Abordare prin capitalizarea veniturilor

12.3. Abordarea prin piata.

233 / 204,00

1,14

Grila datelor de piata - Comparatia si ajustarea datelor de piala

Element de comparatie Subiect Comp-1 Comp-2

Comp-3

Pret de concesionare/redeventa anuala 1,14 lei/mp
Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis

Pret ajustat - -
Ajustare pentru conditii de finanfare

Pret ajustat - -
Ajustare pentru conditii de vanzare

Pref ajustat - -
Ajustare pentru cheltuieli facute dupa cumparare

Pret ajustat - -
Ajustare pentru conditii de piata
Pret ajustat

Pret final de concesionare ajustat 1,14 lei/mp

Proprictatea subiect care este invecinata cu celelaite proprietali péstreaza aceleasi

caracteristici si deci se inscrie cu acelasi pret la nivelul anului 2014.
Rezuita:
529,00 * 1,14
604 * 25,00
12.3. 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 o metoda de randament , in evaluare
prin care se transforma cistigul estimat itr-un an intr-o estimare a valorii.
proprietatii.
Transformarea se face inir-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 formuia:

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.
Terenul se concesioneaza pe o perioada de 25 ani i redeventa anuala este
de 603 lei iar rata de capitalizare de 4%.

604
15106

leifanual
leifteren
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Valoarea terenului este calculata prin metoda capitalizérii,deocarece In zona nu

sént 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.uni valoare
mp lei/mp/iuna
VBP 529,00 0,095 12 603,06
Pierderi
posibile 603,06 * 0,05 30,15
VBE 603,06 - 30,15 572,91
CH 572,81 * 0,15 85,94
VNE 572,91 ~ 85,94 486,97
Rata capital 4,00%
V-teren} 486,97 / 0,04 12174,27
unde:

VBP = Venit brut posibil

Pierderi = neplata sau piata cu intirziere

VBE = Venit brut efectiv

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

VNE = Venit net din exploatare

13. IPOTEZE S$1 CONDITI LIMITATIVE.

Raportul 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 autorizatille si certificatele de functionare sint reinoite pentru oricare

utilizare pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportuiui.

fy utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii si nu exista nici

servitute in afara celor descrise in raport.

Acest raport a fost efaborat 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 anulz aceasta evaluare.

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

decizia primarului nr.310 din 03.12.2009.

¢) previziunile sau exprimarile de exploatare continute in raport sint bazate
pe conditile actuale ale pietii aceste previziunt se pot schimba in functie
de conditiile viitoare.

13.1 Definirea valorii si data estimarii.
Datorita faptului ca imobilul este evaluat pentru a stabili valearea
de piata la un moment dat, tipul de valpare 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 cumparator 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-

nta de cau:;
Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-
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zeaza procesu!t de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evaluare.
13.2. Sursa de informare.
Agentia imobiliaréd Gospodaru
Cabinet notarial Munteanu
Contracte de concesiune in zona.
14. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORI SELECTATE.
Din studiul metodelor de evaluare comisia de evaluare emite urmatoarele
concluzii:
1) Metoda prin piaté este cea mai relevantd intrucat exista suficiente concesiuni
care indica preful concesiunii.
2) Metoda capitalizarii veniturifor indicd o vailoare a terenului apropiaté de valoarea
stabilitd prin metoda prin piata.
Comisia de inventariere considera ca valoarea stabilitd prin metoda prin piata
este cea mai relevanta care stabileste valoarea terenului si redeventa anualé.

Aceasta valoare este de: 15105 lei.
Redevenia anuala este de'\ ( 604 lei.
Fay
Lazar Anton &g ) Tacu Aurel
Udrescu Danut inl/‘\ Podaru lonica
N
Donciu Gheorghe
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PRIMARIA ADJUD
ANEXA NR. 4’ °2I

la H.C.LNR..{70.
RAPORT
de evaluare pentru proprietati imobiliare
Lot 2 cartier Burcioaia
1. EVALUATOR: Comisia de evaluare a Primariei Adjud.

- Autorizatie: Decizia primarului nr.310 din 03.12.2009.
- Adresa evaluatorului;

Priméria Adjud str. Stadionului nr.2 Adjud.

Telefon: 0237641808

2. CLIENT Licitatie publica
- Adresa; cartier Burcioaia
- Destinatarul raportului:

Persoana juridica:Consiliul Local al municipiului Adjud,

3. PROPRIETATEA EVALUATA

Domeniu privat compus din: TEREN
- Proprietar Persoana juridica . Primaria Municipiului Adjud.
- Adresa praprietatii: Adjud cartier Burcioala.
4. VALOAREA DE PJATA ESTIMATA A PROPRIETATII.
- stabilitd prin metoda "prin piata"
Total euro = 3414
Total lei = 15105
5.BAZA DE EVALUARE:
Valoarea de piata.
- Scopul evalugrii Concesionare
- Data inspectiei 17.11.2014
- Data intocmirii raportului de evaluare 18.11.2014
- Curs de schimb BNR [a data intocmirii 1 euro= 4,4243 el
raportului

6. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE

- Temei contractual
Drept de proprietate: deplin
Numdr cadastral
Carte funciara nr.
7. DATE PRIVIND DOCUMENTATIA CADASTRALA
Plan de amplasament si delimitare a imobilului T1,P3
Suprafata inregistrata in documentatia cadastrala 529 mp.
8. UTILIZAREA ACTUALA A PROPRITATI
Teren liber.

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE IMunteanu | Gospodaru |
- Intervalul de pret pentru calcul (euro/mp) puncte siabe puncte slabe
1) Cabinet notarial Munteanu;

periferie 2 euro

mediana 3,5 euro

centru 5 euro 5
2) Agentia imobiliara Gospodaru

periferie 5 elro

mediand 5,6 euro

centru 6 euro 6
- Zona de amplasare(centru/mediané/periferie) centru
- Artere importante de circulatie in apropiere

str. Moidovei

Calitatea refelelor de transport:
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1) - drum asfaltat nu 1 1
- Caracterul edilitar al zonei:
Tipul zonei: rezidentiala
in zona se afl&:
2} - refea de transport In apropiere da 0 0
3) - unitati comerciale In apropiere nu 1 1
4) - unitai de invdtdmant in apropiere nu 1 1
5) - unitéli medicale in apropiere nu 1 1
- Unitati edilitare
6) retea urbana de energie electrici da 0 0
7) retea urbana de apa nu 1 1
8} retea urbana de gaze nu 1 1
9) retea urbana de canalizare nu 1 1
10) gradul de poluare scazut da 0 0
1) ambient linigtit da 0 0
12) zond inundabild,poluare nu 0 0
7,00 7,00]

[ - concluzie: nr.puncte slabe

zon# de referin{d centru
dotari si retele incomplete.
fara poluare
ambient civilizat
10. DESCRIEREA TERENULUL.
- Teren liber
CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL
zon& centru, fara utilitdti complete
11. ANALIZA PIETE! IMUIMOBILIARE
- DEFINIREA PIETEI St SUBPIETEI
Piata terenurilor pentru vanzare
- NATURA ZONEI
Zona centrala
Edilitar: zona in curs de constructie
Economic:  zona Tn stagnare
- OFERTA DE PROPRIETAT! IMOBILIARE SIMILARE
In crestere
- CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE
In crestere
- ECHILIBRUL PIETEI
Stabil
- PRETUL IN ZONA PENTRU PROPRIETAT! SIMILARE
Conform grila
- CONCESIUNI IN ZONA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE
Contract de concesiune nr. 15/2013 Andronic Elena
- CONCLUZII S| TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATI
1) Cererea in echilibru cu oferta
2) Tendint3 usoara de crestere in favoarea cererii
3) Rezultatul cercetéarii: cresterea ugoard preturilor
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

204 mp 233 lei redev.anuala

profitabila a unei proprietati , posibita 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-

Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea
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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 piatd
12.3 Abordare prin capitalizarea veniturilor
12.3. Abordarea prin piata.

233 / 204,00 = 1,14
Grila datelor de piata - Comparatia si ajustarea datelor de piata
Element de comparatie Subiect Comp-1 Comp-2 Comp-3
Pre{ de concesionaref/redevents anuald 1,14 leifmp
Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de finan{are

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de vanzare

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru cheituieli facute dupa cumparare

Pref ajustat - - -
Ajustare peniru conditii de piata
Pret ajustat

Pret final de concesionare ajustat 1,14 leifmp

Proprietatea subiect care este invecinata cu celelalte proprietati pastreaza aceleasi
caracteristici si deci se inscrie cu acelasi pref la nivelul anului 2014.

Rezulta:
529,00 * 1,14 = 604 leifanual
604 * 25,00 = 15105 leifteren

12.3. 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 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/Rc 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

pretut intregii proprietati.

Terenul se concesioneazd pe o perioada de 25 ani i redeventa anuala este

de 603 lei iar rata de capitalizare de 4%.
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Valoarea terenului este calculats prin metoda capitalizarii, decarece n zona nu
sant vanzari concludente pentru aplicarea metodei de piaa.

VBE = VBP-5%
CH =VBE*15%
VNE = VBE-CH
CH =VBE-15%
VNE = VBE-CH
Indicator |suprafata chirie/ nr.luni valoare
mp leifmp/luna
VBP 529,00 0,095 12 603,06
Pierderi
posibile 603,06 * 0,05 30,15
VBE 603,06 - 30,15 572,91
CH 572,91 * 0,15 85,94
VNE 572,91 - 8594 486,97
Rata capital 4,00%
V-teren| 486,97 / 0,04 12174,27
unde:

VBP = Venit brut posibil

Pierderi = neplata sau plata cu intirziere

VBE = Venit brut efectiv

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

VNE = Venit net din exploatare

13. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE.

Raportul 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

restrictile 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 primarului 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 estimari.

Datorita faptului ca imobilul este evaluat pentru a stabili valoarea

de piats 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 cumparator 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-
nta de cauz;

Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-



Pagina 5 din 6

zeaza procesul de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evaluare.
13.2. Sursa de informare.
Agentia imobiliard Gospodaru
Cabinet notarial Munteanu
Contracte de concesiune in zona.
14. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE.
Din studiul metodelor de evaluare comisia de evaluare emite urmétoareie
conciuzik:
1} Metoda prin piat este cea mai relevanta intrucat exista suficiente concesiuni
care indicé preful concesiunii.
2) Metoda capitalizarii veniturilor indicé o valoare a terenului apropiata de valoarea
stabilitd prin metoda prin piata.
Comisia de inventariere considera ca valoarea stabilitd prin metoda prin piata
este cea mai relevants care stabileste valoarea terenului i redeventa anuala.

Aceasté valoare este de: 15105 lei.
Redevenia anualé este 1 604 lei.
/i
Lazar Anton .&Wﬁﬁ?} Tacu Aurel P i
Udrescu Danut Podaru lonica Ly
T
Donciu Gheorghe T

™
-
—
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PRIMARIA ADJUD
ANEXA NR...’%?..&...

la H.C.L.NR./Z0) ..

RAPORT
de evaluare pentru proprietati imobiliare
Lot 3 cartier Burcioaia

1. EVALUATOR: Comisia de evaluare a Primariei Adjud.
- Autorizatie: Decizia primarului nr.310 din 03.12.2009.
- Adresa evaiuatorului:
Primaria Adjud str.Stadionuiui nr.2 Adjud.
Telefon:0237641808
2. CLIENT Licitatie publica
- Adresa: cartier Burcicaia
- Destinatarul raportului:
Persoani juridica:Consiliul Local al municipiului Adjud.
3. PROPRIETATEA EVALUATA
Domeniu privat compus din: TEREN
- Proprietar Persoand juridica : Primaria Municipiului Adjud.
- Adresa proprietitii: Adjud cartier Burcioaia.
4. VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATII.
- stabilitd prin metoda "prin piats"
Total euro
Total lei
5.BAZA DE EVALUARE:
Valoarea de piata.
- Scopul evaludrii Concesionare
- Data inspectiei 17.11.2014
- Data Tntocmirii raportului de evaluare 18.11.2014
- Curs de schimb BNR la data intocmiirii 1 euro= 44243  lei.
raportului
6. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE
- Temei contractual

3414
15105

Drept de proprietate: deplin
Numar cadastral
Carte funciara nr.
7. DATE PRIVIND DOCUMENTATIA CADASTRALA
Plan de amplasament si defimitare a imobilului 71,P3
Suprafafa inregistraté in documentatja cadastrala 529 mp.
8. UTILIZAREA ACTUALA A PROPRITATII
Teren liber.
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE [Munteanu | Gospodaru |
- Intervalul de pret pentru calcul (euro/mp) puncte slabe puncte slabe
1) Cabinet notarial Munteanu:
periferie 2 euro
mediana 3,5 euro
centru 5 euro 5
2) Agentia imobiliard Gospodaru
periferie 5 euro
mediani 5,5 euro
centru 6 eurc 6
- Zona de amplasare{centru/mediané/periferie) centru
- Artere importante de circulatie in apropiere
str. Moldovei
Calitatea retelelor de transport:
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1) - drum asfaltat nu 1 1
- Caracterul edilitar al zonek
Tipul zonei. rezidentiald
In zona se afla;

2) - retea de transport in apropiere da 0 0
3) - unitati comerciale n apropiere nu 1 1
4) - unitati de invatamant in apropiere nu 1 1
5) - unitati medicale in apropiere nu 1 1
- Unitati edilitare
6) refea urbané de energie electricd da 0 4]
7) retea urbana de apa nu 1 1
8) refea urbana de gaze nu 1 1
9) refea urbana de canalizare nu 1 1
10) gradul de poluare scézut da 0 0
11) ambient linigtit da 0 0
12) zond inundabild, poluare nu 0 0
7,00 7,00]

[ - concluzie: nr.puncte slabe
zoné de referintd centru
dotari i retele incomplete.
fara poluare
ambient civilizat
10. DESCRIEREA TERENULUI.
- Teren liber
CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL
zona centru, fard utilitati complete
11. ANALIZA PIETEI IMCIMOBILIARE
- DEFINIREA PIETEI SI1 SUBPIETEI
Piata terenurilor pentru vanzare
- NATURA ZONEI
Zona centrala
Edilitar: zona in curs de construciie
Economic:  zond In stagnare
- OFERTA DE PROPRIETAT! IMOBILIARE SIMILARE
In crestere
- CEREREA DE PROPRIETAT! SIMILARE
In cregtere
- ECHILIBRUL PIETEI
Stabil
- PRETUL IN ZONA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE
Conform grila
- CONCESIUNI IN ZONA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE
Contract de concesiune nr. 15/2013 Andronic Elena 204 mp 233 {ei redev.anuald
- CONCLUZIiI S1 TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATII
1) Cererea n echilibru cu oferta
2) Tendintd ugoara de crestere in favoarea cereri
3) Rezultatul cercetarii: cresterea ugoard prefurilor
4) Concesicnabil
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 si
din care rezulata cea mai mare valoare a proprietatii supusa evaluarii-
Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea
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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

- VS 103 "Raportarea evaluérii"
- 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.

233 / 204,00

1l
-
P
i .S

Grila datelor de piata - Comparatia $i ajustarea datelor de piat

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

Pre{ de concesionare/redeventa anuala 1,14 lei/fmp

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis

Pref ajustat - - -
Ajustare pentru condiii de finantare

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de vanzare

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru cheltuieli facute dupad cumpdrare

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de piata

Pret ajustat - - -

Pret final de concesionare ajustat 1,14 lei/mp

Proprietatea subiect care este invecinatd cu celelalte proprietali pastreaza aceleagi
caracteristici si deci se inscrie cu acelasi pret la nivelul anului 2014.
Rezulta:
529,00 * 1,14
604 * 25,00
12.3. 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 imobitlare de a transforma cistigurile rentiere
viitoare in valori prezente.
Capitalizarea directa este o metoda de randament , in evaluare
prin care se transforma cistigut 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/Rc 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.
Terenul se concesioneaza pe o perioada de 25 ani gi redeventa anuala este
de 603 lei iar rata de capitalizare de 4%.

604 leifanual
15105 leifteren



Pagina 4 din 6

Valoarea terenului este caiculata prin metoda capitalizarii,decarece i zoni nu

sant vanzéri 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 lei/mp/luna
VBP 529,00 0,095 12 603,06
Pierderi
posibile 603,06 * 0,05 30,15
VBE 603,06 - 30,15 572,91
CH 572,91 * 0,15 85,94
VNE 572,91 - 85,94 486,97
Rata capital 4,00%
V-teren| 486,97 / 0,04 12174,27
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 $1 CONDITHI LIMITATIVE.

Raportui 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 maobil care face parte din documentatia cadastraia, cuprinde

datele referitoare la dimensiuni si suprafete.

¢) 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
restrictile urbanistice

e) toate autorizatiile si certificatele de functionare sint reinoite pentru oricare

utilizare pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrui raportuiui.

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 primarului nr.310 din 03.12.2009.

¢) previziunile sau exprimarite de exploatare continute in raport sint bazate
pe conditile actuale ale pietii aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditiite viitoare.

13.1 Definirea valorii si data estimarii.
Datorita faptului ca imobilul este evaluat pentru a stabili valoarea
de piaté 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 ia data evaluarii intre un cumparator 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-

nta de cau:;
Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-
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zeaza procesul de evaluare trebuie datd definitia valorii de piata, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evaluare.
13.2. Sursa de informare.
Agentia imobiliarad Gospodaru
Cabinet notarial Munteanu
Contracte de concesiune in zona.
14. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORIH SELECTATE.
Din studiul metodelor de evaluare comisia de evaluare emite urméatoarele
concluzii:
1) Metoda prin piatd este cea mai relevanta intrucat exista suficiente concesiuni
care indica preful concesiunii.
2) Metoda capitalizarii veniturilor indica o valoare a terenului apropiats de valoarea
stabilitd prin metoda prin piata.
Comisia de inventariere considera cé valoarea stabiliti prin metoda prin piatd
esie cea mai relevanta care stabileste valoarea terenului si redevenia anuald.

Aceasta valoare este de; 15105 lei.
Redeventa anual este di: ) 604 [ei.

< Fa iy
Lazar Anton Sr+(H! Tacu Aurel J.7
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PRIMARIA ADJUD 4L
ANEXA NR.....‘;:.)..
laH.C.LNR../7O.

RAPORY
de evaluare pentru proprietati imobiliare
Lot 4 cartier Burcioaia

1. EVALUATOR: Comisia de evaluare a Primariei Adjud.
- Autorizatie: Decizia primaruiui nr.310 din 03.12.2009.
- Adresa evaluatorului:
Primaria Adjud str.Stadionului nr.2 Adjud.
Telefon:0237641908
2. CLIENT Licitatie publica
- Adresa: cartier Burcioaia
- Destinatarul raportului:
Persoan juridica: Consiliul Local al municipiului Adjud.
3. PROPRIETATEA EVALUATA
Domeniu privat compus din: TEREN
- Proprietar Persoana juridica : Primé&ria Municipiului Adjud.
- Adresa proprietitii: Adjud cartier Burcioaia.
4. VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATII.
- stabilita prin metoda "prin piata"
Total euro = 4485
Total lei = 19845
5.BAZA DE EVALUARE:
Valoarea de piata.

- Scopul evaluarii Concesionare

- Data inspectie 17.11.2014

- Data intocmirii raportului de evaluare 18.11.2014

- Curs de schimb BNR la data intocmirii 1 euro= 4,4243 e,
raportului

6. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE
- Temei contractual
Drept de proprietate: deplin
Numar cadastral
Carte funciara nr,
7. DATE PRIVIND DOCUMENTATIA CADASTRALA

Plan de amplasament si delimitare a imobilului T1,P3
Suprafafa inregistratd in documentatia cadastral 695 mp.
8. UTILIZAREA ACTUALA A PROPRITATI
Teren liber.

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE (Munteanu | Gospodaru
- Intervalul de pret pentru calcu! (euro/mp) puncte stabe puncte slabe
1) Cabinet netarial Munteanu:

periferie 2 euro

mediana 3,5 euro

centru 5 euro 5
2) Agentia imobiliard Gospodaru

periferie 5 euro

mediand 5,5 euro

centru 6 euro 6
- Zona de amplasare{centru/mediana/periferie) centru
- Artere importante de circulatie in apropiere

str. Moldovei

Caiitatea retelelor de transport:
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1) - drum asfaltat nu 1
- Caracterul edilitar al zonei;
Tipul zonei: rezidentiald
In zona se afla:
2) - retea de transport in apropiere da 0 0
3) - unitéti comerciale in apropiere nu 1 1
4) - unitafi de invatamant in apropiere nu 1 1
5) - unitafi medicale in apropiere nu 1 1
- Unitéti ediiitare
6) retea urbana de energie electrica da 0 0
7) retea urbana de apa nu 1 1
8) retea urbana de gaze nu 1 1
9) retea urband de canalizare nu 1 1
10) gradul de poluare scézut da o 0
11) ambient linistit da 0 0
12) Zona inundabild, poluare nu 0 0
[ - concluzie: nr.puncte slabe 7.00 7,00]

zona de referinia centru
dotari si retele incomplete.
fara poluare
ambient civilizat
10. DESCRIEREA TERENULUI,
- Teren liber
CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL.
Zoné centru, fara utilitdsi complete
11. ANALIZA PIETE! IMCIMOBILIARE
- DEFINIREA PIETEI $1 SUBPIETEI
Piata terenurilor pentru vanzare
- NATURA ZONEI
Zona centraid
Edilitar: zona in curs de constructie
Economic:  zona in stagnare
- OFERTA DE PROPRIETATI IMOBILIARE SIMILARE
In crestere
- CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE
In crestere
- ECHILIBRUL PIETEI
Stabil
- PRETUL IN ZONA PENTRU PROPRIETAT! SIMILARE
Conform grila

- CONCESIUN! 1N ZONA PENTRU PROPRIETAT! SIMILARE
Contract de concesiune nr. 15/2013 Andronic Elena
- CONCLUZII §1 TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATII

1) Cererea n echilibru cu oferta

2) Tendinta ugoara de cregtere in favoarea cererii
3) Rezultatul cercetérii: cresterea usoara preturilor

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

204 mp

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-

Cea mai buna utilizare a terenurilor este legata de utilizarea

233 lei redev.anuald
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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
utitizare a terenului daca este utilizat pentru constructii.
13. EVALUARE.

STANDARDE iINTERNATIONALE DE EVALUARE

- 1VS 103 "Raportarea evaluari"”
- 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.

233 / 204,00

i1
-
N
£

Grila datelor de piatd - Comparatia si ajustarea datelor de piata

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

Pret de concesionarefredevents anuald 1,14 leifmp

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis

Pref ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de finantare

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de vanzare

Pref ajustat - - -
Ajustare pentru cheltuieli facute dupa cumpérare

Pret ajustat - - -
Ajustare pentru conditii de piata

Prei ajustat - - -

Pref final de concesionare ajustat 1,14 lei/mp

Proprietatea subiect care este invecinata cu celelaite proprietati pastreaza aceleasi
caracteristici si deci se inscrie cu acelasi pret ia nivelul anuiui 2014,
Rezulta:
695,00 * 1,14
794 * 25,00
12.3. 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-0 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/Rc uncle:
V = Valoare imobil
Vne=Venit net din capitaiizare
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.
Terenul se concesioneaza pe o pericada de 25 ani si redevenia anuala este
de 603 iei iar rata de capitalizare de 4%.

794 iei/fanual
19845 leifteren
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Valoarea terenului este calculatd prin metoda capitalizarii, decarece in zond 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 lei/mp/luna
VBP 695,00 0,095 12 792,30
Pierderi
posibile 792,30 * 0,05 30,62
VBE 792,30 - 30,62 752,69
CH 752,69 * 0,15 112,90
VNE 752,69 - 112,90 639,78
Rata capital 4,00%
V-teren| 639,78 / 0,04] 15994,56
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 §1 CONDITI LIMITATIVE.

Raportul 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

reglemenrtarite locale si republicane privind mediul inconjurator.

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

restrictiile urbanistice

e) toate autorizatille si certificatele de functionare sint reinoite pentru oricare

utilizare pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportuiui.

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) crice 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 primarutui 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 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 conditlle definitiei 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-o0 tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzatoare , in care partile implicate au actionat in cunosti-
nta de cau:;

Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-
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zeaza procesul de evaluare trebuie datd definitia valorii de piata, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evajuare.
13.2. Sursa de informare.
Agentia imobifiard Gospodaru
Cabinet notariai Munteanu
Contracte de concesiune In zona.
14. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE.
Din studiut metodelor de evaluare comisia de evaluare emite urmatoarele
concluzii:
1) Metoda prin piat3 este cea mai relevanta intrucat exista suficiente concesiuni
care indicd prefui concesiunii.
2) Metoda capitaliz&rii veniturilor indica o valoare a terenului apropiata de valoarea
stabilitd prin metoda prin piata.
Comisia de inventariere considera ca valoarea stabilith prin metoda prin piata
este cea mai relevanta care stabileste valoarea terenului si redeventa anuala.

Aceastd valoare este de: 19845 lei.
Redeventa anual este de: < 794 lel.
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