ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ADJUD

HOTARAREA nr. 4 5’
din 27 martie 2014

Privind : aprobarea concesionirii prin licitatie publici a dous loturi de teren, lot 1 si lot3,
in suprafati de 447mp. fiecare, apartinind domeniuluj privat al municipiului Adjud,

situate fn strada Féntanelor, T74, P493/100, pentru construire de locuinte

Consiliul local al municipiului Adjud, intrunit in sedintd ordinara;
- Examinénd Expunerea de motive a Primarujui municipiului Adjud cu privire la aprobarea

- Tinand seama de Raportul de specialitate a] Serviciului Administrarea domeniului public
si privat, Cadastru, Fond locativ, monitorizare utilitdti publice si Unitati subordonate, privind
situatia juridica a terenuly; ce face obiectul proiectului de hotédrare initiat;

- Luand act de avizul Comisie; de specialitate a Consiliulyj Local al municipiulkyi Adjud
pentru administrarea domeniulyi public si privat, amenajarea teritoriului, urbanism, protectia
mediului i turism, agricultura;

- In temeiul Legii nr.52/2003, republicats privind transparenta decizionali in administratie,
cu modificarile si completirile ulterioare;

-in conformitate cu prevederile Legii nr.213 din 17 noiembrie 1993, privind bunurile
proprietate publica, cu modificarile s1 completirile ulterioare;

-in baza prevederilor Ordonantei de urgenta nr.54/2006, privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificarile i completirile ulterioare si cele ale
Hotérdrii  de Guvern nr.168/2007, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a

bunuri proprietate publici:
-In temeinl prevederilor art.36 alin(2) lit.c,alin(5) lit.b,art.45 al.(3),art.47,art 48 ¢ art.117
lit(a) din Legea nr.215/2001 republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare, privind

administratia publicx localg;




HOTARASTE:

Art.1. Se aprobid Studiul de oportunitate, Anexa nr.1, pentru concesionarea prin licitatie
publici a doud loturi de teren, lot nr.l i lotnr.3, in suprafatd de 447 mp., fiecare, apartinind
domeniului privat al municipiului Adjud, situate in strada Féntanelor, T74, P493/100, in vederea
construirii de locuinte.

Art.2. Se aprobd concesionarea prin licitatie publicd a dous loturi de teren, ot nr.1 si lot.nr.3,
In suprafafd de 447 mp., fiecare, apartinand domeniului privat al municipiului Adjud, situate in
strada Fanténelor T74, P493/100, conform schifei —Anexa nr.2 si a Caietului de sarcini-Anexa nr.3,
care fac parte integranta din prezenta hotirére;

Art.3. Termenul de concesionare pentru ficcare teren, prevazut in prezenta hotirdre este de 25
ani,

Art.4 Redeventa minima a concesiunii pentru un singur teren, a fost stabiliti prin Raportul de
evaluare- anexa nr.4, care face parte integrant¥ din prezenta hotdrére, si este de 25150 lei, ce se va
achita in rate anuale In termen de 25 ani.. Valoarea anuals a redeventei este de 1006 lei, ce va fi
actualizatd cu coeficientul de inflatie comunicat oficial de INS Bucuresti.

Art.5. Prezentele terenuri nu fac obiectul cererilor de restituire in naturi;

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

Art.7. Prezenta hotirére se va comunica tuturor persoanelor interesate si va fi folositd in
scopul obtinerii documentatiilor specifice executiei hucririlor aprobate la art.1 al prezentei hotéréri si
publicittii imobiliare, de citre Serviciul Administrare Patrimoniu Public si Privat, Cadastru, Fond
Locativ, Monitorizare Utilitati Publice i Unitéti Subordonate.

PRESED) é DE SEDIN CONTRASEMNEAZA,
Censilier local, Secretarul munigipinlui Adjud,

/ o . g w
el .
@Ge jr S:bl$311§1 a (zenoveva
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Anexa nr.1 la

Hotirirea nr._/LﬂZOM

STUDIU DE OPORTUNITATE

PENTRU CONCESIONAREA PRIN LICITATIE PUBLICA A DOUA
LOTURIDE TEREN [N SUPRAFATA DE 447 MP., FIECARE, SITUATE
IN ADJUD, STR. FANTANELOR, T74, P493/100, APARTINAND
DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI ADJUD



BORDEROU

STUDIU DE OPORTUNITATE

PENTRU CONCESIONAREA PRIN LICITATIE PUBLICA A DOUA
LOTURI DE TEREN LOT 1 SILOT 3, IN SUPRAFATA DE 447 MP.,,
FIECARE, SITUATE IN ADJUD, STR. FANTANELOR, T74, P493/100,
APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI ADJUD

A. PIESE SCRISE
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2.Necesitatea si oportunitatea concesionirii

3.Investitii necesare

4.Nivelul minim al redeventei

5.Acordarea concesiunii

6.Durata concesiunii

7.Durata previzibila pentru realizarea investitiilor in cadrul concesiunii



1. PREZENTARE GENERALA

Terenurile in suprafats de 447 mp, fiecare, situate in Adjud, str. Fantanelor, T74, P493/100
ce apartin domeniului privat al municipivlui Adjud, se concesioneaza 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 Consiliului Local al municipiului Adjud de fonduri suplimentare
rezultate in urma administririi optime de specialitate, conform redeventei ce urmeazi a se
stipula In contractul de concesiune;

- pentru 0 mai buni gospodirire.

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 sistematizirii terenului, a acceselor necesare, precum  si a racordurilor i
instalatiilor de utilititi aferente;
- Durata maxima pentru realizarea investitiilor precizate este de 12 luni de Ia 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 cuvenita concedentului, este in suma de 1006 lei/an { sumi ce se va

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

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

municipiului Adjud .

5. ACORDAREA CONCESIUNIE

Modalitatea de acordare a concesiunii este prin licitatic 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 proprictate publics, care se desfisoars dupd regula ,,cel maj
mare pret din oferta”.

6. DURATA CONCESIUNII

Durata concesiunii este de 25 ani incepand de la data semnirii contractuluj de concesiune, in
conformitate cu prevederile art. 7 din Ordonanta de Urgenti 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 Ia e
luni. in ofertd concesionarul poate prezenta graficul de executie a investitiei pe obiecte, etape, faze
st punere in functiune. Acest grafic poate fi definitivat la contractare in functie de priorititile
stabilite de concedent i va face parte integranta din contractul de concesiune.

Contrasemneazii:
SECRETAR AL MUNCIPIULUIADJUD
Jr. Sibisan Andra Genogyeva

S
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Anexa nr.3 la
Hotdrarea nr@ZOM

CAIET DE SARCINI

Pentru concesionarea prin licitatie publica a doui loturi de teren, lot 1 si lot 3, in
suprafatii de 447mp., fiecare, apartinind domeniului privat al muuicipiului Adjud, situate

in strada Fanténelor, pentru construire de locuinte

1.Obiectul concesiunii:

Terenurile in suprafata de 447mp., fiecare, situate in Adjud, str.Fantanilor, T74, P 493/100
ce aparfin 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 publici.

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

1.3 Terenul sus mentionat apartine domeniului public al municipiului Adjud.

L4 Investitia ce se va realiza va avea menirea de a contribui la crearea unor conditii

corespunzitoare locuitorilor din zona.

2.Durata concesiunii:

2.1 Terenurile situate in intravilanul municipiului Adjud, str.Fantanelor, ce apartine
domeniului public al municipiului Adjud, se concesioneazs pe duratd de 25 de ani, in conformitate
cu prevederile art. 7 din Ordonanta de Urgenta 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 Inconjuritor precum si a
dreptului de proprietate asupra proprietétilor invecinate .

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

4.Elemente de pret si modul de acordare a concesiunii

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

Conform art.14 si 15 din O.U.G. nr.54/2006, atribuirea contractelor de concesiune se
realizeaza prin doua metode: licitatia sau negocierea directa. Concendentul are obligatia, de regula,
sa foloseascd ca metoda, licitatia,

Pentru desfisurarea procedurii de licitatie, este obligatoriu participarea a cel putin 3
ofertanti, care trebuie sa depuni ofertele in doua plicuri inchise si sigilate, unul exterior si unul
interior. Pe plicul exterior se 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 licitatie, acte doveditoare privind
capacitatea si calitatea ofertantului, acte doveditoare de intrare in posesie al caietului de sarcini, tar
plicul interior va cuprinde oferta semnata, datata, fard stersituri. Aceste plicuri se vor inména

procesul verbal de citre comisie si ofertanti si se trece la deschiderea plicurilor interioare,
verificAndu-se valabilitatea ofertelor stabilindu-se cdstigitorul licitatiei, dupi principiul ,,ce! mai
mare pret din oferte”, Licitatia nu se desféisoard pe principiul licitatiei cu strigare”

4.1. Pretul minim al concesiunii de Ia care porneste licitatia terenurilor in suprafata de 447
mp., fiecare, este de 25150 lei. Redeventa anuald in suma de 1006 lei, va fi actualizati cu
coeficientul de inflatie transmis de INS,

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

4.3 Modul de achitare, redeventa concesiunii cit 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 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 gi instalatii ce nu sunt pentru uzul exclusiv al

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

pe bazi de contract, la data expirdrii concesiunii,




5.2 Incetarea concesiunii prin rascumpérare

5.2.1 Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi rdscumpiiratd, concendentul
asigurand despagubirea corespunzatoare valorii investitiei care trebuie sa fie promptd, adecvati si
efectivi. Cazul de interes public se probeazi prin acte autentice emise de autoritatea execuytiva a
Administratiei publice locale, Judetene sau prin Hotiirari ale Guvernulyi,

5.2.2 Daca pirtile nu se infeleg asupra pretului rascumpdrdrii, urmeazi a se adresa instantei
de judecata sau arbitrare conveniti conform contractului.

53 fncetarea contractului prin retragere

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

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

5.3.3 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 Tn acest interval.

5.4 Incetarea concesiunii prin renuntare

5.4.1.Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul in care cauze obiective, justificate,
fac imposibili realizarea investitiei sau exploatarea e dupd punerea in functiune, dupd verificarea
celor semnalate de concesionar de citre 0 comisie formatd din reprezentantii concedentului i
concesionar.

5.4.2 Forta majord exonereazi partite de rispunderi in ce priveste indeplinirea totald sau
partiald a obligatiilor ce le revin,

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

5.4.4 In caz de fortd majord, comunicati si constatati 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 despégubiri.

5.4.5 In cazul in care forta majord conduce la o decalare a obl igatiilor partilor mai mare de 6
ori, partile se vor reunj pentru a hotdri asupra exercitirii in viitor a clauze; incluse in contract. in
cazul disparitiei sau imposibilitatii de exploatare a bunului concesionat, situatia verificati si
constatati de comisia legal constituits, partile vor conveni asupra continuirii sau incetirii
contractului,

6.Controlul

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

7.Solutionarea litigiilor

7.1.Litigiile de orice fel apdrute Intre partile contractante in cazul deruldrii contractului de
concesiune sunt de competenta instantelor judecitoresti. Pentru solutionarea lor partile pot apela si
la arbitraj.




8.Dispozitii Finale

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

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

8.2 Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea st functionarea activitatii
privesc pe concesionar.

8.3 Toate lucririle privind racordarea la retelele i obtinerea acordului de la detinitorii
acestora privesc pe concesionar,

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

8.5 Concendentul are dreptul ca prin Imputernicitii sai s urmareascd mersul lucririlor de
constructii in vederea asiguririi calitdtii si stabilitatii constructiei si incadrarea in termenele de
punere in functiune stabilite prin actul de concesionare.

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

8.7 Cumpdritorul caietulyj de sarcini a carui oferti nu a fost selectatd si nu a participat la
licitatie nu va primi c/v caietul de carcini.

8.8 Cumpdritorul caietului de carcini selectat, participant la licitatia publicd, carvia nu i-a
fost adjudecat terenul nu i se va restitui contravaloarea caietului de sarcini.

8.9 Cumparitorul caietului de sarcini care nu a prezentat oferta pentru selectare sau care nu a
participat la licitatia publics desi a fost selectata, va suporta integral ¢/v caietului de sarcini.

8.10 Caietul de sarcini, taxa de participare la licitatie, inclusiv toate documentele necesare
se pun la dispozitig\solicitantului contra cost, preful fiind de 100 lei.

8.11 Toatg obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de concesiune

PRIMAR, CONTRASEMNEAZA,
Ing. Armencea,Constantin Secretar al municipivlui (Adjud
Jr. Sibisan Andr4 [Geiioveva
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Primaria municipiului Adjud

Concegent:
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ANEXA NR..... g aHCLNR 4‘?/2,9/4

Primaria Adiud

RAPORT
de evaluare pentru Teren str.Fantanelor Lot 1

CAPITOLUL I. PREMISELE EVALUARIL.

1.1. Identificarea clientului si a proprietaruiui imobilului evaluat,
Evaluarea a fost solicitata de Consiliul Local Adjud cu sediul in orasu
Adjud jud.Vrancea, proprietar este Primaria orasului Adjud.
1.2. Scopul evaluarii.
Prezenta evaluare are ca scop stabilirea valorii de piata in vederea
concesionarii.
1.3. Identificarea imobilului evaluat.
imobitul supus evaluarii este un teren pe str.Orizontului.
Terenul evaluat apartine domeniului public at municipiului Adjud, si este
situat in intravilanul municipiului Adjud.
Terenul evaluat are suprafala de: 447
Amplasamentul este situat in zona intravilana cu urmatoarele vecinatati:
Proprietate primarie
Leonte Toader
str. Orizontului
str.Fanténelor
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 bunuluf mobil care face parte din documentatia cadastrala, cuprinde
datele referitoare la dimensiuni si suprafete.
¢} seconsidera ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate
reglementéarile {ocale si republicane privind mediul inconjurator,
d) se admite ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiite urbanistice
e) toate autorizatiile si certificatele de functionare sint reinoite pentru oricare
utilizare pe care se bazeaza estimarile valorit din cadrul rapartului.
f) utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatli 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 pariiale ar anula aceasta evaluare.
b) imobilul a fost inspectat vizual de catre comisia de evaluare constituita prin
decizia primarului nr.310 din 03.12.2000.
¢) previziunite sau exprimérile de exploatare continute in raport sint bazate
pe condiliile 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 pias” este
stabilit in condifiile definitiet IVS 103 "Raportarea evaluari” .

Valoarea de pia{d este suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbaté la data evaluéril intre un cumpérator deschis si un vinzstor
hotarit intr-o tranzactie cu pret determinat abiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzatoare , in care partite implicate au actionat in cunosti-
nt& de cauzd, prudent si fara constringere.

Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-
zeaza procesul de evaluare trebule datd definifia valorii de piatd, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evaluare.
tnspectia si data estimarii s-a facut ia data de 11.03.2014.

CAPITOLUL II - PREZENTAREA DATELOR.

2.1, Identificarea proprietatii - descriere juridica.

Prezentarea detaliata si deteminarea valorilor tehnice de calcula-

tie actualizate este facuts in capitolul -metode de evajuare-
Page 10f 3
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Dreptul de proprietate asupra terenuluf din municipiul Adjud
sste probat de Consilyl Local al municipului Adjud,

Proprietatea imobiliard supusé evalusrii este identificata juridic cu
urmatoarele acte:

a} Balanta de verificare si situatia mijloacelor fixe din evidenta contabilg
a Primariei Adjud.
2.2, Informatii despre zona,
Echilibrul cerere-oferta :
a) piata in stagnare
b} cerere potentiala: in stagnare.
¢} oferta potentiala : competitiva

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

Evolutionismut nu are cunostinte de existenfa unor factorl nocivi
semnificativi care poluiaza mediul, atmosfera apele de suprafatd sau
subterane.

CAPITOLUL XII - ANALIZA DATELOR
3.1. Cea mai buna utilizare.
Cea mai buna utilizare este un concept de piafa,
Aplicind acest concept se poate identifica utilizarea cea mai profitabila a
proprietatii, teren liber sau construit, tinand cont de cele patru teste:
- Permisiva legal
- Fizic posibila
- Fezabila financiar
- Maxim productivi
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 comparatia vanzirilor.

Avind in vedere ¢3 in zond existy s alte terenuri
concesionate , i deci ca existd elemente de comparatie , comisia
constatd ¢d se poate utitiza abordarea prin comparatia vanzarilor,

Studiem urmatoarele elemente de comparatie:
1) Contractul de concesiune nr. 51 din 2008 benefictar Savescu Mariana

pe strada lzvoarelor din zona C cu o redeventd anuald in suma de: 1.080,00 lei anual
pentru o suprafata de: 479 mp
§$i rezultd o redevenis per/mp de:
1080,00 / 479 2,25 leilmp
2) Contractul de concesiune nr. 48 din 2008 beneficiar Catrinescu Andra Diana pe
strada lzvoarelor din zona C cu o redeventd annuald in suma de: 946,00 lei anual
pentru o suprafaié de: 420 mp
§i rezultd o redeventd per/mp de:
946 / 420 = 2,25 feilmp
3) Teren evaluat beneficiar Dragut lonut
pe stada Orizontului din zona C cu o redevenid anuald de: 1.043,00 lei anual
pentru o suprafatl de: 504 mp
1043 / 504 = 2,07 leifmp

Tinand cont de faptul ca strazile studiate mai sus,respectiv strada
lzvoarelor,strada Fantanelor dar si strada Orizontului pe care se afld proprietatea in curs
de evaluare se afld in zona C conform grilei de prefuri pentry vanzare, se constat
cé strada lzvoarelor se afld mai aproape de parametrii de evaluare de pe strada Orizontului.
Pe stada lzvoarelor din zona C existd o redeventd lunard de: 1.080,00 fei anual
$i o redeventd per/mp de: 2251ei mp
Redeventa pentru terenul in curs de evaluare pentru concesiune este
determinat de comparabila din str. Orizontului stabilits de comisia de evaluare la:
2,25 * 447 = 1.006 lei anual
3.4. Abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor.
Aceasta metoda este folosita de evaluatori deoarece printr-un
ansamblu de procedee si formule matematice sa poate analiza capacitatea beneficiara a unei proprietati
imobiliare de a transforma castigurile rentiere viitoare in valori prezente.
Capitalizarea directa este o metoda de randament , in evaluare
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prin care se transforma cistigul estimat itr-un an intr-c 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-

fiv cu un factor corespunzator.
Capitalizarea directa se bazeaza pe venitut brut potential, venitul
brut efectiv, venitul net din operare, profitul net sau venitul generat de cladiri.

Se aplica urmatoarea formula:

V= Vne/Re unde: V = Valoare imobil
Vne=Venit net din capitalizare Re = Rata de capitalizare
Rata de capitalizare este o rata a venitului pentry intrega propri-
etate ce reflecta relatia dintre venitul net asteptat de exploatare pe un an si preful infregii proprietati.
Considerind ca terenul se concesioneazs pe o perioada de 25 ani
si ca redevents funara este de 0,1725 lei iar rata de capitalizare de 4 % /an rezulta:

VBE = VBP - 5%
CH = VBE-15%
VNE = VBE-CH
Indicator suprafata redeventa/ nr.luni valoare
mp lei/mp/luna
VBP 447,00 0,1725 12,00 925,29
Pierderi posibile 925,29 X 0,05 46,26
VBE 925,29 - 46,26 879,03
CH 879,03 X 2,15 131,85
VINE 879,03 - 131,85 747,17
Rata capital 0,04
Valoare teren 747 17 ! 0,0400 18679,29 unde:
Rc = 1 / 25 0,04
VBP = Venit brut posibil |
Pierderi = neplata sau plata cu intirziere
VBE = Venit brut efectiv !
CH = cheit.pt.intretinere, impozite, asigursri.
VNE = Venit net din exploatare |
3.5. [Abordarea prin cost.
Pentru motivul ¢& terenul incurs de evaluare se afld in
zona Cconform grilei de preturi stabilitd la vanzare prefurite in aceasts
spetad de evaluare este dupa aprecierea Agentiei imobiliare Gospodaru de
20-25 euro/mp, iar dupd aprecierea Biroului notarial Munteanu 25 euro/mp.
Grila pret terenuri
zona A 35-40 EUR zona B 25-30 EUR/mp
zona C 20-25 EUR zona D 15-20 EUR/mp
Aceste preturi la vanzare cunosc diminuari ca urmare a
distantei apreciabile fatd de o serie de utilitdti(circa 100 m faid de reteaua
de energie electrica, dar gi fafd de instalatia de gaze)
Comisia de evaluare apreciaza c& plecand de la intervaiul
20-25 euro/mp si tindnd cont de circumstantele descrise mai sus , preful
de calcul pleacd de la 20 eurofmp.
Rezultd urmétorul calcul;
447 X 20 euro = 8840 euro
8940 euro X 4,5007 = 40316,72 lei.
Rezultatele evaluarii,concilierea rezultatelor.
Din concilierea celor doud metode de evaluare tinind cont
ca scopul evaluarii este concesionarea,comisia considera ca valoarea redeventei
anuale este stabilitéd de metoda comparabilelor i este de: 1.006 lei
Dacé se face un calcul care s& pund in evidentd procentu
de recuperare a valorii terenului pe perioada concesiondrii rezulta:
18.679 lei / 40318,72 lei. = 46%
data raport: . 18.03.2014
CQM'S]A: .
Lazar Anton ~Y 8N, |Tacu Aurel V2
v, i
Udrescu Danut < A [Podaru lonica 1\
Donciu Gheorghe A
.

Page 30of 3




Primaria Adjud
ANEXANR.....................

RAPORT
de evaluare pentru Teren str. Fantanelor Lot 3

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARIL.

1.1. Identificarea clientuiui si a proprietarului imobilului evaluat.
Evaluarea a fost solicitata de Consifiul Local Adjud cu sediul in orasul
Adjud jud.Vrancea, proprietar este Primaria orasulul Adjud.
1.2. Scopul evaluarii.
Prezenta evaluare are ca scop stabilirea valorii de piata in vederea
concesionaril.
1.3. Identificarea imobilului evaluat.
Imobilul supus evaluarii este un teren pe str.Crizontului.
Terenul evaluat apartine domeniului public at municipiului Adjud, si este
situat in intravilanul municipiului Adjud.
Terenul evaluat are suprafala de: 447
Amplasamentul este situat In zona intravilana cu urmatoarele vecinatati:
Proprietate primarie
Proprietate privat3
lot2
str.Fantanelor
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 decarece nu
s-a specificat aftfet,
b) fisa bunului mobil care face parte din documentatia cadastrala, cuprinde
datele referifoare la dimensiuni si suprafete.
¢} se considera ca proprietatea este in deplina concordanta cu foate
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 estimarite valorii din cadrul raportului.
f)y 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 proprietafii considera-
te in intregime conform structurii prezentats 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,
¢) previziunie sau exprimdrile de exploatare continute in raport sint bazate
pe conditile actuale aie 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 stabiii valoarea
de piata la un moment dat, tipul de valoare adecvat " valoare de piata” este
stabilit in conditiile definitiel {VS 103 "Raportarea evaiuari” .

Valoarea de piaid este suma estimatd pentru care o proprietate
va fi schimbat la data evaluérii intre un cumpdrator deschis si un vinzator
hotarit intr-o tranzactie cu pret determinat abiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzatoare , in care partite implicate au actionat in cunosti-
ntd de cauza, prudent si fara constringere.

Mentionez ca in orice raport de evaluare prin care se concreti-
zeaza procesul de evaluare trebuie dat3 definifia valorii de piat, daca
scopul evaluarii este estimarea acestui tip de evaluare.
inspectia si data estimarii s-a facut la data de 11.03.2014.

CAPITOLUL II - PREZENTAREA DATELOR.

2.1. 1dentificarea proprietatii - descriere juridica.

Prezentarea detaliata si deteminares valoriior tehnice de calcula-

fie actualizate este facutd in capitolul -metode de evajuare-
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Dreptul de proprietate asupra terenului din municipiul Adjud
este probat de Consilul Local al municipului Adjud.
Proptietatea imobiliard supusa evaludrii este identificatd juridic cu
urmatoarele acte:
a) Balanta de verificare si situatia mijtoacelor fixe din evidenta contabild
a Primariei Adjud.
2.2, Informatii despre zona.
Echilibrul cerere-oferta :
a) piata in stagnare
b) cerere potentiala: in stagnare.
¢) oferta potentiala : competitiva
Amplasamentul se situiaza in zona C de seismicitate asimilata
gradului ViI-VIiL
Evolutionismut nu are cunostinte de existenia unor factor nocivi
semnificativi care poluiaza mediul, atmosfera , apele de suprafati sau
subterane.
CAPITOLUL III - ANALIZA DATELOR
3.1, Cea mai buna utilizare.
Cea mai buna utilizare este un concept de piala.
Aplicind acest concept se poate identifica utilizarea cea mai profitabita a
proprietatii, teren liber sau construit, tinand cont de cele patru teste:
- Permisiva legal
- Fizic posibila
- Fezabila financiar
- Maxim productivd
3.2. Modul de abordare a valorii.
In procesul de evaluare sint cunoscute trei metode de abordare a valorii:
ajabordare prin cost
blabordare prin comparatia vinzarilor
e} abordare prin capitalizarea veniturilor
3.3. Abordarea prin comparatia vanzarilor.

Avind in vedere c8 in zon3 existd si alle ferenus
concesionate | si deci ca existd elemente de comparatie , comisia
constatd cd se poate utiliza abordarea prin comparaiia vanzarifor.

Studiem urméatoarele elemente de comparatie:
1) Contractul de concesiune nr. 51 din 2008 beneficiar Sdvescu Mariana

pe strada lzvoarelor din zona C cu o redeventd anuald in sumé de: 1.080,00 fei
pentru 0 suprafati de: 479
si rezultd o redeventd perfmp de:
1080,00 f 479 2,25 leifmp
2) Contractul de concesiune nr. 48 din 2008 beneficiar Catrinescu Andra Diana pe
strada lzvoarelor din zona C cu oredeventd annuald in suma de: 946,00 lei
pentru o suprafatd de: 420
si rezuitd o redeventd per/mp de:
946 / 420 = 2,25 lei/mp
3} Teren evalual beneficiar lot 1
pe stada Orizontului din zona C cu o redeventd anuald de: 1.043,00 lei
pertru o suprafald de: 504
1006 / 447 = 2,25

Tindnd cont de faptul c& strdzile studiate mai sus,respectiv strada
Izvoarelor,strada Fantanelor dar si strada Orizontului pe care se afld proprietatea in curs
de evaluare se afld in zona C conform grilei de prefuri pentru vanzare, se constata
cd strada lzvearelor se afld mai aproape de parametrit de evaluare de pe strada Orizontului.
Pe stada lzvoarelor din zona C existd o redevenid lunard de: 1.006,00 fei
si 0 redeventd perfmp de; 2,25 lei
Redevenia pentru terenu incurs de evaluare pentru concesiune este
determinat de comparabila din str. Orizontului stabilitd de comisia de evaluare la:
2,25 * 447 = 1.006 lei
3.4. Abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor.
Aceasta metoda este folosita de evaluatori deoarece printr-un
ansambiu de procedee si formule matematice se poate analiza capacitatea beneficiard a unei proprietati
imobiliare de a transforma céstigurile rentiere vilfoare in valori prezente.
Capitalizarea directa este o metoda de randament , in evaluare
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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 prinir-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, profitu) net sau venitul generat de cladin.

Se aplica urmatoarea formula:

V=Vne/Rc unde: V = Valoare imobil
Vne=Venit net din capitalizare Rc = Rata de capitalizare
Rata de capitalizare este o rata a venitului pentru intrega propri-
etate ce reflecta refatia dintre venitul net asteptat de exploatare pe un an si preful intregii proprietati.
Considerind ca terenul se concesioneaza pe o perioada de 25 ani
st ca redeventa Junara este de 0,1725 lei lar rata de capitalizare de 4 % /an rezulta:

VBE = VBP - 5%
CH = VBE-15%
VNE = VBE-CH
Indicator suprafata redeventa/ nr.uni valoare
mp lei/mp/luna
VBP 447,00 0,1725 12,00 925,29
Pierderi posibile 925,29 X 0,05 46,26
VBE 925,29 - 46,28 879,03
CH 879,03 X 0,15 131,85
VNE 879,03 - 131,85 747,17
Rata capital 0,04
Valoare teren 747 17 / 0,0400 18679,29 unde;
Re = 1 / 25 0,04
VBP = Venit brut posibil |
Pierderi = neplata sau plata cu intirziere
VBE = Venit brut efectiv !
CH = chelt. pt.intrefinere impozite,asigurari.
VNE = Venit net din exploatare |
3.5. |Abordarea prin cost.
Pentru motivul c& terenul in curs de evaluare se afld in
zona C conform grilei de preturi stabilitd la vanzare prefurile in aceasts
spefd de evaluare este dupd aprecierea Agentiei imobiliare Gospodaru de
20-25 euro/mp, iar dup@ aprecierea Biroului notarial Munteanu 25 euro/mp.
Grila pret terenuri
zona A 35-40 EUR zona B 25-30 EUR/mp
zona C 20-25 EUR zona D 15-20 EUR/mp
Aceste preturt la vanzare cunosc diminuari ca urmare a
distantei apreciabile fa{d de o serie de ufilitdti{circa 100 m fatd de reteaua
de energie electricd dar si fatd de instalatia de gaze)
Comisia de evaluare apreciazd cd plecand de la intervalul
20-25 euro /fmp si findnd cont de circumstantele descrise mai sus, prejul
de calcul pleaca de la 20 euro/mp.
Rezultd urmatorul calcul:
447 X 20 euro = 8940 euro
8940 euro X 4,5097 = 40316,72 lei.
Rezultatele evaluarii,concilierea rezultatelor.
Din concilierea celor doud metode de evaluare tinind cont
ca scopul evaluarii este concesionarea,comista considera ca valoarea redeventei
anuale este stabilitd de metoda comparabilelor si este de: 1.006 lei
Dacd se face un calcul care s& pund in evidentd procentul
de recuperare a valori terenului pe pericada conceslondrii rezultd:
18.679 lei / 40316,72 lei. = 46%
data raport: 18.03.2014
comisIA: s
Lazar Anton AT, 1Tacu Aurel Y.
R /L
Udrescu Danut At/ [Podary_ fonica I
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