ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
COMUNA SEIMENI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE NR. 63 /28.11.2014
Privind aprobarea concesionatii prin licitatie publica a unui suprafete de teren
intravilan , apartinand domeniului privat al comunei Seimeni , judetul Constanta .

Consiliul Local al comunei Seimeni, judetul Constanta, intrunit in sedinti ordinari din data de
28.11.2014 , avand in vedere:

- expunerea de motive la proiectul de hotirare;
- referatul compartimentului de specialitate;
- avizul de legalitate al secretarului UAT;
- rapoartele comisiilor de specialitate;
- prevederﬂe HCL nr. 19 / 29.04.2014 privind aprobarea completirii evidentei bunutilor ce
alcatuiesc domeniul privat al comunei Seimen, jud. Constanta
- prevederile art. 13-23 din Legea nr. 50 / 1991 privind autotizarea executatii
lucrarilor de constructii , cu modificarile si completatile ultetioare ;
- prevederile art. 553  alin. (1) si (4) coroborat cu art. 871 din Codul civil ;
- planul de amplasament si delimitare a imobilului ;
- prevederile art. 36 , alin. (2) , lit. ¢) coroborat cu alin. (5) , lit. b) si art. 123 , alin. (1)
st alin. (2) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale (1) ,cu modificarile si
completarile ulterioare .

In temeinl prevederilor art.45 alin.(3) si art. 115, alin. (1), lit b) din Legea nt. 215/2001 a
administratiei publice locale (t1) ,cu modificatile si completarile ultetioare

HOTARASTE:

Art.1-(1) Se aproba studiul de oportunitate privind concesionarea ptin licitatie publica a
imobilului teren in suprafata de 537 mp , apartinand domeniului ptivat al comunei Seimeni ,
situat in localitatea Seimeni , str. Seimenii Noi , nr. 209A , conform anexei nt. 1 la ptezenta
hotarare .

Art.2-(1) Se aproba concesionatea prin licitatie publica , in conditiile legii , 2 unui imobil
teren , in suprafata de 537 mp ce face patte din domeniul privat al comunei Seimeni , situat
in intravilanul localitatii Seimeni , str. Seimenii Noi , nr. 209A.

(2) Se aproba caietul de sarcini al licitatiei publice si instructiunile pentru ofertant
, conform anexei nt. 2 la ptezenta hotarare .

(3) Pretul de pornire la licitatie este de 120 lei/ an conform raportului de evaluare
, anexa nt. 3 la ptezenta hotarate .



(4) Taxa de participare la licitatie este de 200 lei .
(5) Garantia de participate este de 12 lei.
(6) Pasul de strigare este de 0,05 lei/mp .
(7) Costul caietului de sarcini este de 30 lei .
Art. 3- Se aproba componenta comisiei de otganizare si adjudecare a licitatiei , dupa
cum urmeaza :
Presedinte - Iordache Matian ,viceptimar comuna ;
Membrii - Trifan Amalia secretar U AT,
- Gadea Gheorghe ,consilier local
- Lungu Lenuta , inspector Comaprtlmentul Contabilitate , salarizare si
resurse umane ; ’
- Neagu Nicu , inspector Compartimentul Impozite si taxe locale ;
Secretar - Ciotbaru Maria Isabela -inspector Compartiment Stare civila;

Art. 4 - Cheltuielile ocazionate privind intocmitea documentatiei cadastrale |
deschiderea cartii funciare , obtinetea extrasului de carte funciatra si conttavaloarea raportului
de evaluare , vor trece in sarcina cumparitorului.

Art. 5- Se imputerniceste ptimarul comunei Seimeni si semneze contractul de
concesionare .

Art. 6 Primarul comunei , ptin compattimentele de specialitate , indeplineste toate
formalitatile de publicitate , in vedetea derularii procedurii de licitatie in conformitate cu
prevederile legale in domeniu .

Art. 7- Cu aducerea la indeplinite a ptezentei hotarari se incredinteaza ptimarul
comunei Seimeni , cu sptijinul aparartului de specialitate .

Art. 8 - Prezenta hotirire se comunici, ptin intermediul sectetarului: Institutiei
Prefectului Judetului Constanta, impreuni cu toate documentele cate au stat la baza
adoptitii, in vederea exercitirii controlului de legalitate , Primarului comunei Seiment ,
Compartimentului Urbanism , amenajarea teritoriului si Achizitii publice , Compattimentului
Contabilitate , salarizare si resurse umane i se aduce la cunostinta publici prin afisare la
sediul Primiriei §i pe site-ul oficial al institutiei.

Prezenta hotdrdre a fost adoptatd cu un numdr de 11 voturi “pentru”, voturi‘ impotriva” 0, abtineri 0,
din numdrul de 11 consilieri prezenti, din totalul de 11 consilieri in functie.

Contrasemnat pentru legalitate,
Secretar,
fan Amalia
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Anexanr. 1 la

HCL nr.63 din 28.11.2014

STUDIU DE OPORTUNITATE

1. INTRODUCERE
1.1 OBIECTUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE :

Concesionarea terenului proprietate privata a comunei Seimeni situat in localitatea Seimeni ,
strada Seimenii Noi , nr. 209A .

2. OBIECTUL CONCESIUNII

2.1.Terenul ce urmeaza a fi concesionat este aplasat in loc. Seimeni , strada Seimenii Noi , nr. 209A |
in suprafata de 537 mp.

Vecinatati :

N — Str. Seimenii Noi

S —lot 21
V —lot 10
E-lot11B

3. MOTIVATIA CONCESIUNII

3.1 Motivele de ordin legislativ, economic, financiar, social care impun concesionarea terenului in
suprafatad de 537 mp sunt urmatoarele :

- Legea 215/2001republicata privind administratia publica locala republicata;

- Legea 50/1991 republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

3.1.2.Administrarea eficientd a domeniului privat al comunei Seimeni pentru atragerea de venituri la
bugetul local;

3.1.3.Spatiul are ca utilitati ; apa , energie electrica, fiind deschis si in prezent are un aspect degradat
si neingrijit.



4. DURATA CONCESIUNII

4.1. Terenul in suprafatd de 537 mp situat in localitatea Seimeni se concesioneaza pe o perioada de 25
ani.

4.2, Concesionarul se obliga sa amenajeze LOCUINTA —CASA DE LOCUIT in conformitate cu
prevederile Legii 50/1991 republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, in termen de un an de zile, de la data incheierii contractului de
congcesiune. ‘

4.3. Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din durata
initiald cu aprobarea Consiliului Local al comunei Seimeni .

4.4. Se interzice subconcesionarea, in tot sau in parte, unei terte parti a bunului prevazut la cap. 2.
5. NIVELUL REDEVENTEI SI PLATA ACESTEIA

5.1. Redeventa anualé se va stabili tinandu-se sema de raportul de evaluarea privind valorificarea unui
teren din localitatea Seimeni , raport aprobat in cadrul sedintei din data de 28.11.2014 , dupa cum
urmeaza :

- pentru terenul de 537 mp

REDEVENTA S-A CALCULAT IN BAZA ART. 17 DIN LEGEA NR. 50/1991 , CONFORM
CAREIA S-A DURATA DE RECUPERARE A INVESTITIEI DE 25 ANI

Redeventa =120 Ron/an
5.2. Plata concesiunii se va face semestrial.

5.3. Pentru plata cu intarziere a obligatiilor contractuale se datoreazad majorari de intarziere de 0,02%
pentru fiecare zi de intarziere, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadenta si pana la
data stingerii sumei datorate inclusiv , conform art. 115 din O.G. nr. 92/2003. Neplata redeventei la
termen autorizeaza proprietarul concedent la recuperarea creantelor conform O.G. nr. 92/2003 privind
Codul de Procedura Fiscala.

in caz de neplatd a 2 rate semestriale, consecutive, de citre concesionar, contractul se
considera desfiintat de drept, fara somatie, punere in intarziere si cerere de chemare in judecata (pact
comisoriu grad 1V), Primaria Seimeni avand dreptul sd dezafecteze terenul concesionat de investitiile
realizate si sa dispuna aducerea acestuia la starea initiald, pe cheltuiala exclusiva a concesionarului,
indiferent cine realizeaza operatiunea de dezafectare.

6. PROTECTIA MEDIULU!

6.1 Concesionarul are obligatia de a respecta legislatia privind protectia mediului pe toatd durata
derularii contractului.

7 . MODALITATI DE ACORDARE A CONCESIUNII
7.1 Procedura de concesionare - prin licitatie publica .

INTOCMIT

Secretar delega ifan Amalia

/
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Anexa nr. 2 la Hotararea

Consiliului local nr. 63 din 28.11.2014

CAIET DE SARCINI

CONCESIONAREA TERENULUI IN SUPRAFATA DE 537 MP PENTRU AMENAJAREA UNUI
LOCUINTE -CASA DE LOCUIT

1. Informatii generale privind obiectul concesiunii:

Obiectul prezentului caiet de sarcini este concesionarea prin licitatie publicd a terenului din
localitatea Seimeni , Str. Seimenii Noi , nr. 209A | in suprafata de 537 mp.

1.1. Descrierea si identificarea bunului ce urmeaza si fie concesionat:

Bunul ce urmeaza sa fie concesionat este un teren in suprafatd de 537 mp, situat in comuna
Seimeni , loc. Seimeni , str. Seimenii Noi , nr. 209A |, apartine domeniului privat al comunei Seimeni si
este identificat in HCL nr. 19/ 29.04.2014 privind aprobarea completarii evidentei bunurilor ce alcatuiesc
domeniul privat al comunei Seimeni, jud. Constanta

Terenul are urmatoarele vecinatati:

N — Str. Seimenii Noi

S —lot 21
V —lot 10
E-lot11B

1.2. Destinatia bunului ce face obiectul concesiunii

‘Terenul este neocupat,este partial degradat si are categoria de folosinta curti constructii.
1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmirite de
concedent

Prin concesionarea acestui teren se urmareste:



- administrarea eficientd a domeniului privat al comunei Seimeni prin atragerea de venituri suplimentare
la bugetul local,

- sa se asigure cresterea potentialului economic al acestei zone. Modernizarea zonei in care este
amplasat terenul;

Concesionarul va realiza urmatoarele :
- mentinerea calitatii terenului;

- amenajarea unui LOCUINTA ~CASA DE LOCUIT

2. Conditii generale ale concesiunii

Terenul din localitatea Seimeni , Str. Seimenii Noi , nr. 209A ce se va concesiona apartine domeniului

privat al Comunei Seimeni . Procedura de atribuire a contractului de concesionare este prin licitatie
publicd. Legislatia aplicata:

- Legea 215/2001republicata privind administratia publica locala republicata;

- Legea 50/1991 republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

2.1.Regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea concesiunii
- In derularea contractului de concesiune ,concesionarul va utiliza bunuri de retur:

terenul in suprafata de 537 mp situat in localitatea Seimeni , Str. Seimenii Noi , nr. 209A .

2.2. Obligatiile privind protectia mediului

Concesionarul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului pe toata
durata derularii contractului.

Prin activitatea desfasurata nu se va polua solul cu diversi agenti ddunatori, nu vor fi infestate
apele freatice sau subterane. in acest scop concesionarul va avea in dotarea activitatii desfasurate toate
capacitatile necesare evitarii unor astfel de situatii.

Concesionarul va detine toate instalatile necesare recuperarii, depozitérii agentilor poluanti,
deseurilor ce rezulta din activitatea sa, in vederea reciclarii acestora.

Concesionarul are obligatia de a fincheia contracte cu agentii economici autorizati pentru
reciclarea materialelor, precum si cu agentii economici autorizati cu distrugerea celor care nu pot fi
reciclate, conform legislatiei in vigoare.

Autoritatea publicad locala va fi indreptatita sa@ aplice legislatia in domeniu, pentru care are
atributii, fara a se tine cont ca este parte contractanta.



Obligatile de mediu trec in sarcina concesionarului incepand cu data intrérii in vigoare a
contractului de concesiune. Toate cheltuielile legate de realizarea obligatiilor de mediu se vor efectua de
catre concesionar.

2.3. Obligatia exploatarii terenului concesionat

Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de
permanenta a terenului. Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe
raspunderea sa, terenul ce va fi concesionat. Toate avizele si acordurile (inclusiv documentatiile
necesare) cerute de prevederile normative si legislative in vigoare pentru realizarea obiectivului vor fi
obtinute de concesionar pe cheltuiala proprie.

2.4. Subconcesionarea terenului

Se interzice subconcesionarea, in tot sau in parte, unei terte parti a terenului ce face obiectul
acestui contract. De asemenea se interzice inchirierea, in tot sau in parte, a terenului concesionat.

2.5. Durata concesiunii

Terenul in suprafatd de 537 mp, se concesioneaza pe o pericada de 25 ani, in conformitate cu
prevederile Legii 215/2001republicata si Legii 50/1991 republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii republicata, cu modificarile si completérile ulterioare

Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadad egald cu cel mult jumatate din
durata initiald, cu aprobarea Consiliului Local al comunei Seimeni .

2.6. Nivelul redeventei

Redeventa va fi stabilitd in urma finaliz&rii procedurii de concesiune prin licitatie publica. Plata redeventei
se va face semestrial.

- pentru terenul de 537 mp

REDEVENTA S-A CALCULAT IN BAZA ART. 17 DIN LEGEA NR. 50/1991 , CONFORM
CAREIA S-A DURATA DE RECUPERARE A INVESTITIEI DE 25 ANI

Redeventa = 120 Ron/an
Pas de strigare 0,05 lei/mp/an.

Pentru plata cu intarziere a obligatiilor contractuale se datoreaza majorari de intarziere de 0,02%
pentru fiecare zi de intarziere, incepand cu ziua imediat urmatoare termenuiui de scadentd si pana la
data stingerii sumei datorate inclusiv, conform art. 115 din OG nr. 92/2003 privind Codul de procedura
fiscald. Neplata redeventei la termen autorizeazd proprietarul concedent la recuperarea creantelor
conform OG nr. 92/2003.



3. Conditii de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele:

3.1. Ofertele se elaboreaza in limba romana.

Ofertele se depun la registratura Primariei comunei Seimeni .

Pot participa la procedura de concesionare prin licitatie publica orice persoana fizica.

Pentru a fi considerate valabile, ofertele trebuie sa contina cel putin urmatoarele documente:
A. Plicul exterior va trebui sa contina:

a) o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fard ingrosari,
stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor concedentului
( carte /buletin de identitate, certificat de constatare privind indeplinirea obligatiilor de plata a impozitelor
si taxelor locale la bugetul local) ;

c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini in valoare de 30 lei;

d) acte doveditoare privind plata garantiei de participare in procent de 10 % din pretul de pornire, in
suma de 12 lei;

e) acte doveditoare privind plata taxei de participare in suma de 200 lei.

B. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor.

Oferta trebuie depusé la adresa specificatd pana la data limitd de depunere, stabilite in anuntul
procedurii.

3.2. Numarul de exemplare in care se depune oferta: un exemplar in original.
3.3. Modul de prezentare, ambalare, sigilare, marcare a ofertei

Ofertantul trebuie sa sigileze un plic unde se vor regasi documentele precizate la pct. 3.1. la care
se adauga:

- Un plic sigilat ce va contine oferta propriu-zisd, semnata si stampilatd de catre ofertant. Pe exteriorul
acestui plic se va inscrie denumirea ofertantului, sediul social al acestuia si mentiunea * OFERTA
FINANCIARA “.

- Declaratie de participare semnata si stampilata de ofertant, fara stersaturi, modificari.

Plicul exterior trebuie sa fie marcat cu denumirea si adresa ofertantului pentru a permite returnarea
ofertei, fara a fi deschisa, in cazul in care oferta este declarata intarziata.

Plicul exterior va fi insotit de adresa de inaintare a ofertantului catre autoritatea publica locala precum si
imputernicirea pentru persoana care reprezinta ofertantul, semnata si stampilata.



Adresa de finaintare va preciza cu claritate, fard stersaturi, modificari “PROCEDURA DE
CONCESIONARE PRIN LICITATIE PUBLICA A TERENULUI IN SUPRAFATA DE 537 mp din
localitatea Seimeni , Str. Seimenii Noi , nr. 209A .

Plicul exterior trebuie sa fie marcat cu adresa unde se va depune adresa, precizata in anuntul licitatiei,
precum si la pct. 3.1. din acest caiet de sarcini.

Daca plicul exterior nu este marcat corespunzator, autoritatea publica nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru ratacirea ofertei.

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu cele precizate in caietul de sarcini.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului si al formei.

3.4. Depunerea ofertei

Ofertantul are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limitd pentru depunere,
stabilite in anuntul de licitatie.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina ofertantului.

Oferta depusa la o alta adresa a concedentului decat cea stabilita, sau dupa expirarea datei limita
pentru depunere, nu va fi deschis3, fiind declarata intarziata.

4. Clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune:
Contractul de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:
4.1 La expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune;

4.2 in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilateral de cétre concendent,
cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind competenta
instanta de judecata;

4.3 In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin rezilierea de cétre
concendent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

4.4 iIn cazul nerespectarii obligatilor contractuale de catre concendent, prin reziliere de catre
concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului;

4.5 La disparitia, dintr-o cauza de fortd majora, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitétii obiective
de a-l exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri;

4.6 Tn cazul in care interesul national sau local o impune, prin rdscumpararea unei concesiuni, care se
poate face numai prin act administrativ al organului care a aprobat concesiunea, la propunerea
concedentului. in acest caz, se va intocmi o documentatie tehnico-economic in care se va stabilii pretul
rascumpdrarii. In aceasta situatie de incetare a concesiunii nu se percep daune;

4.7 Alte cauze de incetare a contractului de concesiune, fard a aduce atingere cauzelor si conditiilor
reglementate de lege.

5. Litigii:



Litigiile de orice fel ce decurg din executarea contractului de concesiune sunt de competenta
instantei judecatoresti de contencios administrativ.

6. Modalitatile de acordare a concesiunii

Procedura de concesionare prin licitatie publicad se va desfasura conform cu datele ce vor fi
precizate in anuntul licitatiei si cu * Instructiunile privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor”.
Aceste instructiuni impreuna cu caietul de sarcini vor fi eliberate contra cost, de concedent, ca urmare a
unei solicitari din partea oricarei persoane (fizice sau juridice) interesate. Contractul de concesionare va fi
incheiat cu ofertantul declarat castigator dupa finalizarea procedurii de concesionare prin licitatie publica.
Ofertantul declarat castigator va trebui sa achite contravaloarea cheltuielilor de evaluare a terenului
inaintea semnarii contractului de concesiune.

Intocmit

Secretar delegat , Trifa
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

Conform Standardelor Internationale IVS (230) Drepturi asupra proprietatii imobiliare $i GME
630 - Fvaluarea bunurilor imobile, evaluarea terenurifor se realizeaza la valoarea de piatd utilizdnd
mai multe metode.

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenului neagricol:

Cele 6 metode (sau tehnici) de evaluare a terenului sunt: comparatia directd de piatd. metoda
alocarii, extractia, parcelarea, metoda reziduala, capitalizarea chiriel brute.

e Metoda comparatiei directe de piatd

Obtinerea valorii din compararea cu proprietati similare tranzactionate anterior pe piafa liberd
la in urma unor tranzactii libere gi nepartinitoare,

¢ Metoda alocérii (metoda proportiei)

Principiul pe care se bazeazd metoda constd in existenta unei pondeti (proportii) normale a
valorii terenuluj in valoare a totald a unei proprictdti construite (deci teren + constructie) care este, in
general, cunoscutd pentru diferite tipuri de proprietati (case de vacanta sau de inchiriat, etc.),

o Metoda exiractici

Metoda extractiel este o varianti a metodei alocarii §i constd in extragerea din pretul de vénzare
a unet proprietéti a valorii constructiei, caloulatd la costul de Inlocuire net (care va fi descris la
evaluarea constructiilor). Valoarea astfel rezultatd este valoarea terenului.

e Metoda pareelarii

Metoda parceldrii se bazeazd pe ipoteza celei mai bune (valoroase) utilizdri a fiecrei parceie‘
derivate din divizarea unui teren ‘mai mare. Parcela este o subdiviziune (suprafafd) a unti teren care
este consideratd a fi tipic#/sablon in sens de adecvare normald pentru diferite tipuri de constructil.

o Metoda reziduala

Metoda reziduala se bazeaza pe principiul contributiei celor doud tipuri de capital investit —
cladiri si teren — la obtinerea §i deci la defalcarea profitului net al intregii afaceri, rezultat dupé
finalizarea unei proprietafi detinute ca investitie si plasatd pe terenul supus evaludrii.

¢ Metoda capitalizarii chiriei brute

Metoda capitalizarii chiriei brute se aplicd tn cazul evaludrii terenurilor inchiriate §i constd in

capitalizarea chiriei incasate de proprietarul unui teren pe care l-a inchiriat, printr-un contract. de

inchiriere, unui intreprinzitor sau utilizator, Rata de capitalizare este cea derivatd de pe piafd.

-5
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in final, dach se ulilizeaza una sau mai multe metode, se face analiza valorilor obtinute prin

cele trei aborddri $i propunerea valorii finale.

2, Descrierea proprietitii — teren intravilan

Proprietatea evaluata - teren intravilan apartinand Comunei Seimeni.

Proprietatea se afl3 in localitatea comuna Seimeni, sat Seimenii, in intravilanul satului Seimeni,

in apropierea Primariei.

» Terenul intravilan are urmiitoarele caracteristicl tehnice:

Suprafata teren: 537 mp;

Din care: curfi constructii 537 nip

Procent ocupare teren aprobat: nespecificat¥;

Coeficient utilizare teren aprobat: nespecificat;

Destinatia terenului: curti construetii;

Regim de Inalfime: neprecizat, in zond parter;

Acces: drum asfaltat din soseaua principld Silistea - Cernavoda;

Utilitéti: energie electrica.

Terenul este situat in intravilanul comunei Seiment, sat Seimenii, in zona ,,Movila".

In prezent pe teren este liber de constructii.

3. Evaluarea terenului

Proprietatea a fost evaluata astfel:

Valoarea prin comparatie, cand existd proprietati similare situate intr-0 zond apropiatd, este
metoda recomandatd pentru terenuri $i proprietdfi, aceasta aplicindu-se la evaluarea
proprietatilor rezidentiale §i a terenului considerat libér;

Metoda bazata pe venituri — tehnica capitalizarii veniturilor recunoaste o relatie directa intre
capacitatea de generare a venitului si valoarea unei proprietati ~ nua putut fi aplicata in
lipsa datelor de piata;

Valoarea finala a fost stabilitd prin reconcilierea. valorilor obfinute prin cele trel abordér,
considerandu-se ca valoare evaluatd valoarea rezultatd din cea mai adecvatd metodd pentru
caracteristicile fiecirei proprietdti, a conditiilor obiective a proprietatilor si a existengei
informatiilor adecvate.

Valorile rezultate prin aplicarea diferitelor metode de evaluare sunt prezentate detaliat in

urméatorul centralizator;

Valorile sunt prezentate detaliat in tabelul centralizator 1:

P
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Tabel 1
5 fata | Suprafati .
Ny, Suprsfat | Supt atl Metoda comparatiei directe depiata
ert Denumire teren constructie | Folosinta
' mp mp EURO/mp | RON/mp | EURQ | RON
Teren intravilan- Comuna
Seimeni, str. Seimenii Noi curti ;
. 2 2 5 25 1296773
b1 209A LOT 114, Jud. 337 00 constr. 25 533 | &7 967,73
Constanta
Concluzie:

In cazul proprietdtii situate in intravilanul comunei Seimeni ~ destinatie curti constructii - a
fost abordati 0 metodi: metoda comparatiei divecte de piata pentru a stabili valoarea terennlul,

singura pentru care au putut fi identificate date de piatd.

Valoarea de piata a terenului intravilan situat in comuna Seimen,

este:
Suprafatit | Suprafati ; .
Nr. , prafafi £ - . Metoda comparatiei directe de piata Y akm.r .
ert Denumire teren constructic | Folosinta foncesiunit
mp iy BURGImp | RONImp FURO RON BURGHn | RON/mp/an
Teren intravilan -
Comuna. Seimeni; curti
1 | stic Seimenii Noi 537 0 conste 1,25 553 | 671,25 § 2.967,73 26,85 11871
209A LOT 11A, '
Jud, Constanta

NOTA: Redeventa s-a calculat in baza Legii 50/1991, art. 17, conform cdreia s-a

aplicat durata de recuperare a investitiei de 25 ani.

26,85 EURO/an echivalentul a 118,71 RON/an
faarg TVA
| EURO 44212 RON  21.11.2014

fost realizat
SOLUTIONS S.R.L.

Raportul de évaluare
S.C. MANAGEMENT €0l

£ -
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator dr. ing. Dragos Mihai Tpate certific cu bund credinta si dupd cunostinta

mea unmatoarele:

L]

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

evaluatoru] isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de
evaluare, iar acele date si informatii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt mentionate expres in text;

analizele opiniile si concluziile din raport sunt obiective §i nepirtinitoare dar limitate numai la
ipotezele si concluziile limitative cunoscute gi prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor In proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizérii prezentului
raport de evaluare 1n afara remunerdrii pentru prezenta lugrare;

evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o actiune cu caracter comercial
privind activul evaluat, |

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care
ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de apariia unyl eveniment
ulte}ior;

evaluatorul isi asuma mentinerea confidentialititii asupra datelor si informatittor din raport,
precum si neutilizarea, acestora, in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal, fie
prin intermediul unei terfe persoane;

raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaludrii, In conformitate
cu cerintele standardelor de evaluare int¢rnationale ale ANEVAR 1VS, a codului deontologic
al evaluatorului din statutal membrilor ANEVAR;

utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insofita de verificarea lui numai in
conformitate cu procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul national GN 11,
singurul standard de verificare de rapoarte de evaluare valabil la data realizarii prezentului
raport, in Romania,

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietdtii ce face obiectul prezentului raport de
evaluare la data 20.11.2014;

evaluatotul este membru al ANEVAR (Asociatia nationald a evaluatorilor din Roménia);

evaluatorul isi declara competenia in evaluarea proprietatii imobiliare evaluat.

-8
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Evaluatorul isi declara competenia in evaluarea proprieti{ii in conformitate cu standardele

internationale.

noiembrie 2014

Evaluator

S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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Capitolul 1. GENERALITATI

1.1. . Prezentarea evaluatoruiui

Denamire: MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
Adresa; CONSTANTA, Str. C. D. Gherea, nr. 11A.

Telefon/fax: tel/fax 0241-690221, mobi] 0745-183221

E-mail: dragos.ipate@rdslink.ro

Cod fiscal: cod fiseal RO 15489305

Reg.Comerfului T 11A/1792/04,06.2003

Cont bancar: RO08BUCU412408612511R001

Banca: ALPHA BANK CONSTANTA

Forma juridica: societate cu raspundere limitatd

Obiect de activitate: consultantd in management, analizi diagnostie, reorganizare $i
restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finantarea afacerilor.
al urmatoarelor organizatii profesionale;
o membru titular ANEVAR (Asociatia Nationalad a Evaluatorilor din Roménia);
+ membru Corpului Expertilor Tehniei Constanis;
’ exﬁért tehnic judiciar proprietati imobiliare i bunuri mobile;
¢ evaluatorul este asigurat de raspundere civila profesionald in domeniul evaludrii si a
consultantei in management la ALLIANTZ TIRIAC ASIGURARL
Evaluatorul este ing. dr. IPATE DRAGOS MIHAL domiciliat in CONSTANTA, Str. C. D.
Gherea, nr. T1A, fax 0341-173.794, mobil 0745183221, expert evaluator ANEVAR, conf. universitar
doctor in management, expert telinic judiciar bunuri imobile si mobile.
fn calitate de evaluator a participat la realizarea numeroase evaluari de intreprinderi, participatii
la Intreprinderi, active st alte bunuri mobile si imobile Dintre lucrdrile de evaluare pentru vanzare,
asociere, privatizare mentionam S.C. GMBD S.A. CONSTANTA, S.C. MECONST S.A.
CONSTANTA iarpentru lichidare mentionam S.C. ZAHAR 8.A. Navodari,SA, §.C, ARMAR S.A.
CONSTANTA, S.C. ALINA GROUP 8.A., S.C. DRAMEX S.A, A.P.M.Constanta, S.A. COMVEX

S.A., S.C. SICIM S.A., etc. De asemenea a participat la realizarea de expertize tehnice judiciare.

- 10 - ~
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1.2. Prezentarea beneficiarului
Beneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA COMUNEI SEIMENI Judetul Constanta

cu sediul in comuna Seiment, str. Seimenii Noi, nr. 93, Judetul Constanga, cod pogtal 907263,

1.3. Data evaluarii

Data evaluirii este 21 noiembrie 2014. Inspectiile au fost realizate la data de 20 noiembrie

2014, Data de referintd a raportului de evaluare este 21.11.2014.

1.4.  Instructiunile evaluarii

Raportul de evaluare a fost realizat ca urmare a solicitaril beneficiarului PRIMARIA
COMUNEI SEIMENI, Judetul Constanta - fiind destinat acestuia pentru a putea stabili valoarea de
piatdi a imobilelor terenuri, situate in comuna Seimeni, jud. Constanta, precum sl valoarea

concesiunii,

1.5. Sursele de informatii si interpretarea lor

Raportul de evaluare s-a realizat la data de 21 noiembrie 2014, utiliznd date furnizate de
beneficiarul raportului de evaluare — PRIMARIA COMUNEL SEIMENI, Judetul Constanta - precum
si din observatiile evaluatorului rezultate din inspectia la faga locului a proprietafii evaluate.

Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte §i complete, atdt timp cat nu
contravin propriilor observaii ale evaluatorului, iar aceste situafii contradictorii sunt mentionate in
raport ori de céte ori este necesar. Datele si informatiile au fost sistematizate si interpretate, dar nefiind
bazate pe un audit, eventualele omisiuni sau inexactitdi nu cad Tn sarcing evaluatorului. Acestea se
referd la dimensiuni, structurd, finisaje, stare de Intretinere, date financiare si economice, ete.

De asemenea s-a finut seama de informatiile de piaj@ preluate de pe piata imobiliara specificd,
la data evaludrii si perioada anterioarad apropiatd, referitoare la vénzdri §i chiril, precum gi pe studii
proprii ale evaluatorului asupra piefei specifice proprietdii evaluate. De asernenea s-au utilizat
informatii de la agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliard ale principalelor publicaii
locale i site-uri de specialitate.

Date statistice si de preturi, coeficienti de actualizare, alte recomanddri referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicatiile statistice, buletine CET, buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a constructiilor corespunzatoare.

1.6. Declaratia de conformitate
Bvaluatorul declard ¢i Raportul de evaluare este conform cu standardele internationale de
evaluare 1VS si mai concret IVS 230 — Drepturi asupra proprictdtii imobiliare dar $i GME 630

Evaluarea bunurilor imobile.

- 11~ ,
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1.7. Clauze generale

Raportul de evaluare a fost realizat de $.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS

S.R.L. CONSTANTA - in calitate de prestator de servicii pentru PRIMARIA COMUNEI SEIMENI,

Judetul Constanta avénd la baza informatiile puse la dispozitie de aceasta si de administratorul

proprietatilor, precum si informatiile culese de echipa de evaluatori la inspectia constructiei.

evaluatorul si asuma integral raspunderca asupra tuturor informatiilor personale din raportul de
evaluare, iar acestea sunt reale si corecte;

acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, n Intregime sau partial, in documente, circulare
sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea serisé a evalpatorutul asupra
formet in care ar putea si apard;

acest raport de evaluare este confidengial pentru dummeavoastrd si pentru consultantii
dumneavoastrd i numai pentru destinatia stabilitd la punctul 1.4, si nu acceptdm nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop;
procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei contaminiri naturale
sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdtii analizate sau a proprietéfii vecine iar dacé se va
stabili ulterior ¢4 existd o contaminare, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenja substanfelor
toxice sau periculoase si, prin urmare, nu putem oferi nici o asigurare a potentialului impact
asupra evaludirii, de aceea pentru scopul acestei evaluéri, am presupus cd nu sunt pe sau in
cadrul proprietdfii nici un fel de substantd toxicd, periculoasd sau ddundtoare, iar orice
ideﬁtiﬁcarc ulterioard nu este imputabild evaluatorului;

evaluatorul nu a facut nici o investigatie i nici nu a inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ¢a acele pér(i sunt in stare tehnic bund astfel
incat nu ne putem exprima nici o opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate §i acest

raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea structurii sau a sistemului cladirii.

v 13-
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Capitolul 2. PREMISELE EVALUARII

2.1. Ipoteze si conditii limitative

Raportul a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze ce apar in cursul raportului de evaluare:

»  Domeniul juridic:

evaluatorul nu poate sa-gi asume nici o responsabilitate privind descrierea situafiei
juridice sau a consideratiilor privind certificatul de proprietate in sensul ¢ se
ptesupune ¢ titlul de proprietate este valabil §i proprietatea poate fi instriinata;
proprietatea este evaluatd ¢a fiind libera de orice sarcini;

se presupune o stdpénire responsabila si o administrare competentd a proprietafii;
informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di o garantic asupra
lor;

toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile si materialele
grafice sunt prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora;

se presupune ¢i nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietatil, subsolului
sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mal mici sau mai mare a proprietagii,

se presupune ¢ proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementirile i
restrictiile urbanistice; ‘

se presupune ci autorizatiile, certificatul de urbanism si alte documente solicitate de
autorititile legale sau administrative locale sau nationale, au fost sau pot fi obfinute
sau refnnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeaza estimdrile valorii;

se presupune ci utilizarea terenulul corespunde eu granifele descrise §i nu existd

servituti, altele decat cele descrise in raport;

*  Domeniul conditiilor generale limitative:

orice proportie din valoarea totald estimati, intre teren §i construcfie, este aplicabild
numai pentru utilizarea luatd in considerare, lar valorile separate pentru teren sau
cladire nu sunt valabile, dach nu sunt precizate expres de evaluator;

evaluatorul nu a fost solicitat s4 acorde consultantd ulterioard sau se depund mérturie

in instanta;

«  Domeniul conditiilor limitative suplimentare:

13-
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- orice estimare 4 valorii se refera la intreaga proprietate §i orice divizare sau drepturl
partiale anuleazi aceastd evaluare;

- documentatia privind situatia juridica a fost preluatd din datele de cadastru pentrt a
putea aprecia dimensiunile fizice;

- previziunile sau estimirile referitoare la activitatea exploatare se bazeazd pe
condifiile actuale ale piesei, pe factorii anticipati ai ofertei §i cererii pe termen scurt

si o economie stabila in continuare;

2.2, Scopul si utilizarea evaludrii
Conform cererii clientului, in prezentul raport de evaluare se determina de piatd a imobilelor
terenuri situate in comuna Seimeni. jud. Constanta, care aparfin Domeniulul Privat al Primdriei

Seimeni —Constanta.

2.3. Bazele si procedurile de evaluare

Baza evaludiii o constituie ,.valoarea de piatd”, un tip de valoare conformi cu standardele de

evaluare, fiind definita 1n cele ce urmeazi.

2.3.1.5urse de date

Datele si informatiile privind activul au fost preluate si selectate de la beneficiar — PRIMARIA
COMUNEI SEIMENTI, Judetul Constanta si din inspectia evaluatorului care a fost la fata locului ¢i a
identificat proprietatea.

Datele si informatii culese de evaluator la inspectia bunurilor se refera la caracteristici tehnice,
integritatea fizicd, stare de intrefinere, starea §i adecvarea functionala, ete,

Date statistice §i de prefuri, coeficienti de actualizare, alte recomandri referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate §i adaptate din publicatii, buletine CET, buletine ANEVAR.

2.3.2. Standarde de specialitate ‘

Sunt elaborate de Institutul Romén de Cercetéiri in Evaluare (IROVAL) si aprobate de Consiliul
Director al ANEVAR. Acestea sunt in concordanta cu standardele de evaluare europene si
internagionale. S-au avut in vedere §i' s-au analizat concepte de evaluare in cadrul urmiitoarelor
standarde internationale:

IVS cadrul general — Valoarea de piata

IVS 103 ~ Raportarea evaludrii

IVS 230 Drepturi de proprietate asupra proprietdtii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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Conform IVS cadrul general ,Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ ar
putea fi schimbat, la data evaluarii, presupundnd ca activul este liber/neocupat, intre un cumpardtor
hotirdt si cumpere §i un vAnzitor hotdrdt si vanda, intr-o tranzactie liberd (nepdrtinitoare), dupd un

marksting adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostinid de cauza, prudent st fard constrangere”.

2.3.3.Proceduri de evaluare

Din punct de vedere metodologic existil 6 abordéri valabile in evaluarea terenului neagricol:

Cele 6 metode (sau tehnici) de evaluare a terenului sunt: comparatia directd de piata, metoda
alocarii, extractia, parcelarea, metoda reziduald, capitalizarea chiriei brute.

s Metoda comparatiei directe de piatd

Obtinerea valorii din comparatea cu proprietid(i similare tranzactionate anterior pe piata liberd

la in urma unor tranzactii libere si nepértinitoare.
e Metoda alocarii (metoda proportiei)

Principiul pe care se bazeaza metoda constd in existenfa unei ponderi (proporiil) normale a
valorii terenului in valoare a totald a unei proprietdti construite (deci teren + constructie) care este, in
general, cunoscuta pentru diferite tipuri de proprietati (case de vacantd sau de inchiriat, ete.).

e Metoda extractiei |

Metoda extractiei este o variantd a metodei alocdrii si constd in extragerea din preful de vanzare
a unei proprietati a valorii constructiei, calculatd la costul de inlocuire net (care va fi descris la
evaluarea constructiilor). Valoarea astfel rezultatd este valoarea terenvlut.

e Metoda parceldrii

Metoda parcelirii se bazeaza pe ipoteza celei mai bune (valoroase) utilizari a fieclrei parcele
derivate din divizarea unui teren mai mare. Parcela este ¢ subdiviziune (suprafaid) a unui teren care
este consideratd a 1 tipicd/sablon In sens de adecvare normald pentry diferite tipuri de construetii.

¢ Metoda reziduald

Metoda reziduald se bazeazd pe principiul contribugiei celor doud tipuri de capital investit ~
cladiri si teren — la obtinerea si deci la defalcarea profitului net al intregii afaceri, rezultat dupa
finalizarea unei proprietafi detinute ca investitie $i plasatd pe terenul supus evaludrii.

s Metoda capitalizarii chiriei brute

Metoda capitalizdrii chiriei brute se aplicd in cazul evaludrii terenurilor inchiriate i constd in
capitalizarea chiriei incasate de proprietarul unui teren pe care l-a Inchiriat, printr-un contract de
inchiriere, unui intreprinzitor sau utilizator. Rata de capitalizare este cea derivata de pe piafa.

In final, dacd se utilizeaza una sau mai multe metode, se face analiza valorilor obfinute prin

cele trei abordari i propunerea valorii finale.

15 -
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2.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea recomandati de evaluator corespunde unei plati cash, la data evaluarii bunului, in
(RON) si echivalent intr-o valutd, fie USD, fie EUR, la cursul comunicat de B.N.R. pentru data
intocmirii raportului de evaluare RON/USD respectiv 44217 RON/EUR la data de 21 nolembrie
2014,

2.5, Drepturi de proprietate evaluate

Drepturile de proprietate evaluate asupra imobilelor se refera la: terenuri situate in comuna

Seimeni, jud. Constanta si apartin Domeniului Privat al Primariei Seimeni ~ jud. Constanta.

2.6. Domeniul evaluarii

Evaluatorul accepta ca domeniu al evaludrii, evaluarea unor imobile de natura — terenuri situate
in comuna Seimeni, jud. Constanta si apariin Domeniului Privat al Primdriei Seimeni - jud.

Constanta.

L1 -

©8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA - notembrie 2014




Raport de evaluare teren intravilan, str. Seimenii Noi, nr. 2094, lot 114, comuna Seimeni, jud. Constanta

Capitolul 3. DATE DESPRE PROPRIETATE

3.1. Date de identificare a proprietarului

Bunurile evaluate apartin domeniului privat al S.N. Aeroportul International Mihail
Kogalniceanu — Constanta S.A

Denumire: PRIMARIA COMUNEI SEIMENI jud. CONSTANTA

Sediul: Str. Seimenii Noi, Nr. 95, comuna Seimeni, Judeful Constanta, cod postal 907265;

Telefon: 0341.414.493, fax. 0341.414.493;

Mail: primariaseimeni@yahoo.co.uk

Cod fiscal: RO 4514861;

3.2. Date de identificare a proprietatii

3.2.1. Istoric

Imobilelul evaluat este un teren, ce apartin domeniului privat al Primériei Comunei Seimeni —

jud. Coristanta - situate in intravilanul comunei Seimeni. jud. Constanta, zona Centrald, str. Seimenii
Noi.
3.2.2, Zonarea

Imobilele evaluate se afld in intravilanul comunel Seimeni.

3%

Terenul se afla la periferia satului Seimeni, in zona ,Movild”. Soseaua Silistea ~ Cernavoda.

3.2.3. Vecinatati

Strada Seimenii Noi - Soseaua Silistea ~ Cernavedi —Zona Movila.

3.2.4. Localizarea

Imobilele evaluate se afld in comuna Seimeni, satul Seimenti.

3.2.5. Impozite si taxe

T conformitate cu Hotararile Consiliului Local al Judetului, impozitul pe constructie este 1,5 %
din valoarea de inverntar la activele reevaluate.

1T
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3.3. Diagnosticul juridic
Drepturile de proprietate evaluate asupta imobilelor evaluate terenuri, situate in comuna
Seimeni apar{in Primériei Comunei Seimeni. jud. Constanta. Acest fapt este dovedit prin documentele

cadastrale prezentate de Primiarie anexate:
3.4. Prezentarea si descrierea proprietatii

3.4.1.Amplasament

Amplasamentul este favorabil destinatiei acestora de locuinte individuale.

Zonele dispune de retele de alimentare cu energie electric n zond.

3.4.2 . Venituri si cheltuieli

Terenurile fiird constructii nu se inchiriazd in zond,

3.5. Piata imobiliara
Piata imobiliard a proprietitilor din zona este intr-o perioada de stagnare momentan, existand
putine anunuri in mica publicitate §i pe internet pentru aceastd zond, dar multe tranzactii mu au o

finalizare.

3.5.1.Analiza cererii
Piata imobiliard a proprietatilor din zona este intr-o perioadd de stagnare momentan, existénd
anunfuri in mica publicitate i pe internet pentru aceastd zond, dar multe tranzac{ii nu au o finalizare.
Nu exista potentialii cumpiaratori pentru asemenea active sociale.

Pentru terenuri existd oferte dar cererea este redusi.

3.5.2.Analiza ofertei competitive
Pentru terenuri ofertele se situeaza la cca. 1,00 — 2,60 (cu constructie) EURO/mp teren

intravitan. -

3.5.3.Analiza echilibrului

Pentru terenuri echilibrul se situeazi la cca, 0,80 — 1,10 EURO/mp teren intrevilan.

) - 18 -
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3.5.4.Date de piata semificative

Nu e cazul

<19

L Nr. ; TERENURI COMPARABILE VANDUTE
« Elemente de comparatie
crt. Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata (mp) B L 3.000 3.500

0 | Pretdeoferta/varizare (Euro/mp) 1,00 260 1,65
1 | Dreptul de proprietatetransmis deplin deplin deplin
2 | Conditii de finantare numerar nuinierar numerar
3 | Condigii-de vanzare independent independent independent
4 | Conditii de piata (data) may.~14 mar.-14 a4
5 | Localizare Seimeni Selmenit Mici Dunarea
6 | Suprafata - 3.600 3.500.,00
7 | Sectorul in care se afla terenul neprecizat ntravilan intravilan
8 | Drum acces neprecizal neprecizat neprecizat
9 | Utilitati in zona in zona in.zona

10 | CMBU locuite locuire locuire

11 | Restriétii legale conform PUG conform PUG conform PUG

123 . da casa 3-camere +

Construetii pe teren nu . ny
dependinte
3.6. Concluziile analizei SWOT
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Capitolul 4. EVALUAREA

4.1. Analiza CMBU a proprietatii

CMBU a proprietatii imobiliare, adica a terenului construit, este acea utilizare rezonabila,
probabili si legald a proprietitii care este fizic posibild, fundamentat®i adecvat, fezabild financiar i are
ca rezultat cea mai mare valoare.

Nu exista altd alternativa pentru proprietitile evaluate decdt teren pentru case de locuit.

4.2. Evaluarea proprietatii

4,2.1, Evaluarea proprietdtilor pe baza capitaliz8rii chiriei

In cazul utilizarii acestei metode valoarca rezultatd evaluatd este cea care revine constructiei gi
terenului aferent. Metoda capitalizdrii chiriel se bazeazd pe transformarea venitlui in valoare pe baza
ratei de capitalizare cu relatia de mai jos:

Venit anual
Valoarea = ¢ = este determinat. de pe piata
. c
In cazul acestei evaludri rata de capitalizare a fost determinatd de pe piatd prin caleul invers, ca

raport intre venit anual $i valoarea tranzaci{ionati. Aceastd metodd a nu fost aplicatd pentru
determinarea valorii prin metoda capitalizdrii chiriel deoarece nu se pot defalca venurile pe fiecare
constructie, mai ales ¢d aeroportul nu are ca scop generarea de profit ¢i numai oferirea de setvieii
pentru populatie i scop strategic.

Nu a putut fi aplicatd in lipsa cererii sau ofertei de terenuri pentru Inchiriere.

“4,2.3.Bvaluarea proprietatilor prin metoda comparatiei directe
in cazul utilizarii acestei metode valoarea rezultatd evaluatd este cea care revine constructiei.
Aceastd metodd nu s-a putut aplica la evaluarea imobilelor datorita faptului ca nu exista
proprietati comparabile pe piata cu destinatia celor evaluate,
Pentru terenuri s-a aplicat $i este prezentatd pentru fiecare lot de teren In anexe si tabelul 4.2.3,

o 20
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TERENURICOMPARABILE

N.r. Elemente de comparatie Subiect = \,}ANDUTE . -
crt. Comparabila . Cowmparabila
; Comparabila 2 3
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 337,00 . 3,000 5,300
0 | Preg de oferta/vanzare (Euro/mp) 2 1,00 2,60 0,75
Tipuil oferta oferta oferts inclusivv oferta
constructia
Corectie % -5% -5% 5%
Corectie (Buro/mp) 0,95 2,47 0,71
"PRET CORECTAT (EURO/mp) 0,95 247 C 0,71
1} Dreptul dé proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Corectie (¢uro/mp) 0% % (.00
PRET CORECTAT (EURO/mp) 0,95 247 0,71
2 Conditii de finantare ‘ numerar numerar HHnerar pumerar
Corectie (euro/mp) 0 0 0,00
PRET CORECTAT {(EURO/mp) 0,95 1,47 4,71
3 | Conditii de vanzare indepentent independent independent independent
Corectie {(euro/mp) 14 0 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp) ‘ 9,95 2,47 0,71
4 | Conditii de piata (data) data evaluagii mar-14 mar,~-14 oct-11A
Corectie % 0% 0% 0%
PRET CORECTAT (EURO/mp) 4,95 2,47 0,71
3 Localizare :::(‘::;:mmgg Seimeni Seimenii Mici Dundrea
Corectie (%) 20% 20% 20%
PRET CORECTAT (EURO/mp) 1,14 2,96 0,86
Caracteristici fizice
6 | Suprafafa 537 - 3000 5.300,00
Corectie % 0% 0% 5%
PRET CORECTAT (EURO/mp) i,14 2,96 0,90
7 1 Sectorul in care se afla terenul intravilan CC neprecizat intravilan intravilan
Corectie% 0% 0% 0%
PRET CORECTAT (EURO/mp) £,14 2,96 0.90
8 | Drum acces ‘drum asfaltat neprecizat neprecizat neprecizat
Corectie% 10% 0% 10%
PRET CORECTAT (EURO/mp) 1,25 326 0,99
9 | Utilitati carent in.zond in zona in zona
Corectie % 0% 0% 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp) 1,25 3,26 0,99
10 | CMBU loguire focuie locuire Tacyire
Corectie (%) 0% 0% 0%
PRET CORECTAT (EUROQ/mp) 1,25 3,26 0,99
11 | Restrictii legale conform PUG conform PUG conform PUG conform PUG
Corectie (%) (0% 0% 0%
PRET CORECTAT (EURO/mp) 1,25 3,26 0,99
12 vitade vie
Constructii pe teren ny i da c;;sa)?: CAMSEEH | eintretinuta de 5
. dependinte ani
Corectie % % -1.667 5%
PRET CORECTAT (EURQ/mp) 1,25 1,59 0,94
Corectie totals bruta absoluta (eure) 0,35 6,33 0.36
Corectie totala bruta absoluta (%) 45% 48% 68%
Valoarea unitari activ (EURO/mp) 1,25
Valoarea unitari activ (Jei/mp) ‘ 5,53
D1 -
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Valoare teren (RON) 2.967,13,
Valoare teren (EUR) 671,28
4.3. Reconcilierea valorilor

Proprictatea a fost evaluatd astfel:

Valoarea prin comparatie, cand existd proprietdti similare situate intr-o zona apropiatd, este

metoda recomandatd pentru terenuri si proprietati, aceasta aplicindu-se la evaluarea

proprietafilor rezidentiale si a terenului considerat liber; nu s-a putut aplica la evaluarea
imobilelor datorita faptului ca nu exista proprietati comparabile pe piata cu destinatie de
cladiri cu destinatie sociald ¢i doar pentru terenurl libere sau construite;

Metoda bazata pe venituri - tehnica capitalizarii veniturilor recunoaste o relatie directa intre
capacitatea de generare a venitului si valoarea unei proprietati;

Valoarea finald a fost stabilitd prin reconcilierea valorilor obfinute prin cele trei abordér,
considerandu-se ca valoare evaluati valoarea rezultatd din cea mai adecvatd metoda pentru
caracteristicile fiecdrei proprietiti, a condifiilor obiective a proprietatilor §i a existeniel
informatiilor adecvate.

Valorile rezultate prin aplicarea diferitelor metode de evaluare sunt prezentate detaliat in

abelul 4.3,

Concluzie:

In cazul proprietitii situate in intravilanul comunei Seimeni — destinatie curti constructii -

afost abordati o metoda: metoda comparatici directe de piata pentru a stabili valoarea terenului,

singura pentru care au putut fi identificate date de piati.

Valoarea de piata a terenului intravilan situat in comuna Seimeni,

este;

Su r:ifaté Suprafati Valoares
Nr. . 2 p ; o Metoda comparatiei directe de piata aloared
ert Denumire teren constructic | Folosinta concesiunii
i wp BUROANE. | RONmgp EURG RON EURGan | RONSmp/an
Teren

intravilan -
Comuna
Seimeni, str.
Seimenii Noi constr,
2094 LOT
VA, Jud.
Constanta

” curti

h
G
-~
Lo
o
19
[
(P
L2

6712

L

2.967,73 | 26,85 118,71

NOTA: Redeventa s-a calculat in baza Legii 50/1991, art. 17, conform cireia s-a

aplicat durata de recuperare a investifiei de 25 ani.
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26,85 EURO/an echivalentul a 118,71 RON/an
fara TVA
JEURG 44212 RON  21.H.2004
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