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RAPORT
DE
EVALUARE

Client/Utilizator desemnat:
COMUNA CHILIA VECHE, jud. TULCEA
Obiectiv:

- Teren intravilan cu amplasament in T4, N56, cu suprafata de
491 mp, nr. cad. 30721 — UAT Chilia Veche.



SiNIEZA RAFPORITULYI DE EVALUARE

e —

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUS
CONEVIN IMPEX SR.L. Isacceg - Membru corporativ al Asociatie
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania {ANEVAR), autorizatie nr. 0588,
prin evaluatorii autorizati:
- ing. Petrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evalvator propriet&ti imobiliare (EPI}, evaluator intreprindere (B si
- ing. Petfrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatfie nr. 18403,
evaluator proprietdti imobiiare {(EPI).
in calitate de membri fitulari ANEVAR, certificdm Tn cunostinta de cauzd
c& la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionate
prevdzute In Standardele de evaivare a bunurilor 2018 si Codului de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA CHILIA VECHE, jud. Tulcea, CUI 4508738, In baza contractului de
achizitie directa de servicii nr. 07/26 din data de 29.08.2019 si a confractarii prin
SICAP cod [DAZ3737758] din data de 28.08.2019.

* OBIECTUL $! SCOPUL EVALUARI

Oblectul evaluarili: Obiectivul evaludrii Tl constituie un teren intravilan, cu
amplasament in T4, N56, com. Chilia Veche, jud. Tulceq, in suprafaid totald de
491 mp, nr. cad. 30721, aparlinGnd domenivlui privat al comunei.

Scopul evaludaril: Stabilirea valorii de piata §i a redeventei pentru
vanzarea sau inchirierea pe 25/49 ani a lotului de teren infravilan specificat in
paragraful de mai sus.

* DATA EVALUARH S} CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaluarii: 13.09.201%;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaluaril: 4,7354 |ei/€.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR
Valoarea de piata estimata si redeventele minime calculate in cazul
concesionarit unui lot de teren infravilan situat in T4, N54, cvu supralfata de 4791
mp, nr. cad. 30721 - UAT Chilic Veche sunt:
- valoare de plata unitara teren : Vp=3,7€/mp=175lei/mp
- valoarea de piatd a lotului de teren: Vpiot = 1.820 € = 8.600 lei
- valoarea minima a redeventel in cazul conceslondrii pe durata de 25
ani: Vees it = 75 €/lot/an = 355 lei/lot/an
- valoarea minima a redeventel in cazul concesionarii pe durata de 49
ani: Vs ot = 73 €/lof/an = 345 lei/lot/an|
Valorile obtinute prin evaluare nu includ TVA.

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Eugen



i. IERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX S.R.L. Isaccea - Membru corporativ. al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR), autorizatie nr. 0588,
prin evaluatorii qutorizati:

ing. Pefrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (Ei) si

ing. Petrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare {EPI).

In cadlitate de membri fitulari ANEVAR, cerificdm in cunostint@ de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele efice si profesionale
prevazufe Tn Standardele de evaluare a bunurilor 2018 si Codului de eticd al
profesiei de evailuator autorizat.

1.2. CLIENTUL/UTILIZATORUL DESEMNAT

COMUNA CHILIA, jud. Tulcea, CUI 4508738, in baza contractului de
achizitie directa de servicii nr. 06/25 din data de 07.11.2018 si a contractari prin
SICAP cod [DA21671693] din data de 05.11.2018.

1.3. OBIECTUL EVALUARH

Obiectivul evaludrii il constituie un teren infravilan, cu amplasament in T4,
N56, com. Chilia Veche, jud. Tulceq, in suprafaid totala de 491 mp, nr. cad.
30721, apartindnd domeniului privat al comunei.

1.4. SCOPUL EVALUARH, UTILIZAREA RAPORTULUI SI TIPUL VALORH ESTIMATE

Scopul _evaludrl: Stabilirea valorii de piatd si a redeventei pentru
vanzareq sau inchirierea pe 25/49 ani a lotului de teren intravilan specificat in
paragraful de mai sus.

Ullizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este Intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul clientului.

Valoarea de piatd estimata este raporiatd la data evaludrii.

Tipul valodl estimate: Avand In vedere scopul evaludri, valoarea estimata
este de tipul valoare de piata.

Conform Standardului de Evaluare a bunuritor 2018 SEV 100 - Cadry general,
definitfia valorii de piatd este .

«Yaloarea de piata este suma estimata penirv care un acfiv sav o dalorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un
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vanzaior hoiardal, infr-o franzaclie nepariinifoare, dup@ un marketing adecvai i
in care pdrlile au actionat fiecare in cunosghinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

I.5. DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietatea apartine domenivlui privat al comunei Chilia Veche
conform actului administrativ nr. 8/13.02.2015.

.6, DOCUMENTATIE UTILIZATA

- “BEvaluarea terenului" dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
- "Evaluarea proprietdtii imobiliare" — colectiv ANEVAR — IROVAL 2017;
- Standarde de evaluare a bunurilor 2018;
- Ceriificat de Urbanism nr. 106/9779 din 10.07.2019;
Extras de Carte Funciard nr. 62583/21.096.2019:
Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad, 30721
- Motoare de cdautare si harli online: www.google.com, Google Earth,
Googie Maps,
Harti online ale Agentiei Nationale de Cadastru st Publicitate

Imobiliar& (ANCPI):
hitp://geoportal.ancpl.ro/geocportal/imobile /Haria.himl:
- Cursul oficial de schimb valutar BNR {www cursbriro).

I.7. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestel lucrdr s-au respectat cerinteie urmdtoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2018:

- SEV 100 Cadru general {IVS Cadru general}

- SEV 101 Termeni de referinta ai evaluarii {IVS 101)

- SEV 102 implementare {IVS 102}

- SEV 103 Raportare {IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104}

- SEV 230 Drepturia supra proprietatii imobiliare {1VS 230)

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobite {Ghid de evaluare).

1.8. DATA EVALDARIL: 13.1X.2019.

.9. CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR LA DATA EVALUARIL: 4,7354 lei/€.

1.10. CONCLUZIt ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piala estimata si redeveniele minime calculate in cazul
concesiondrii unul lot de teren extravilan situat in T4, N54, cu suprafata de 491
mp, nt. cad. 30721 - UAT Chilia Veche sunt:

- valoare de pilata unitara teren : Vup=3,7 €/mp = 17,5 lel/mp
- valoarea de platd a lotului de teren: Vpior = 1.820 € = 8.600 lei




- valoarea minima a redeventei in cazvl concesiondrii pe durata de 25
ani: Vezsiet = 75 €/lo}/an = 355 lei/lot/an|

- valoarea minima a redeventei in cazul concesionarii pe durata de 49
anl: [Vras it = 73 €/lot/an = 345 lei/lot/an

Valorile obtinute prin evaluare nu includ TVA.

1. PREMISELE EVALUARN

[I.1. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit in baza umdatoaqrelor ipoteze:

1. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a considerdtiilor privind titlul de proprietate. Se presupune c¢a titiul de
proprietate asupra bunulul imobil este valabil si acesta poate fi instrainat;

2. Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdanire responsabild si 0 adminisirare competenta a
proprietati;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi qutentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitatii for;

5. Suprafaia lotului de teren a fost prelevatd din documentele puse la
dispozifie de client, atasate in copie prezentului raport de evaluare;

6. Se presupune €4 nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietdtii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumaQ nici o responsabilifate peniru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studillor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

7. Se presupune cq proprietatea este in deplinG concordanid cu toate
reglementdrile tocale st republicane privind mediul inconjur&tor;

8. Se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementarile
si restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza ¢a nu existQ pe proprietate
materiale periculogse care ar putea afecta vatoarea acesteiq;

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in raport sunt
bazate pe condifile actuale ale pietel, pe factorit anficipati ai ofertei §i cererii
pe termen scurt si 0 economie stabild in confinuare. Prin urmare. aceste
previziuni se pot schimba funciie de conditfiile viitoare;

11. Acest raport trebuie considerat ca o analiza limitatd, in care
evajyatorul a indeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

11.2. RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential. destinat fiind numai scopului
precizat st numai pentru yzul clientuui si al beneficiarului.
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MU esie permisd folosirea prezentului raporf de evaluare. copiered
acestvia parmai sau in folaiifaie, de caire aife persoane decdi ceie
desemnafe, fard obilinerea in prealabil a acorduivi scris din partea
evaluatorului. Pubiicarea, pariiaid squ infegraid. precum si ufilizareaq (ui de cdaire
alte persoane. decdat cele desemnate, atrage dupd sine Thcetarea obligatiilor
contfractuale si rGspunderea legald.

Evaluatorul nu este obligat s& ofere In continuare consultanid sau s&
depund madrturie in instantd, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.,

in conformitate cu uzantele din Romania. valosile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un inferval de timp
limitat dupd aceasta data. in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu

suferd modificdri semnificative care sa afecteze opiniile estimate.

ill. PREZENTAREA DATELOR

Il 1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

- Regim juridic: domenivl privat al comunei Chilia Veche.
- Categoria: infravilen.

- Nr. cadastrat; 30721.

- Amplasament: sola 4, N56, UAT Chilia Veche:
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{Sursa: hitp://geoportal.ancpiro/geopaortalfimobile/Harta.htmi)

- Categoena: de folosinta: neproductiv.
- Stared terenuiui: liber,
- Suprafata iotald: 491 mp;
- Natura terenulul: cermnoziom carbonatic.
- Vecingtafi:
- Nord: zona protectie Dunare {bratut Chilia);
- Est: domeniu privat nr. cad. 30647;
- Sud: stradg Dundrii + dom. privat UAT Chilia Veche;
- Vest: dom. privaf UAT Chilia Veche;
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- Echipare tehnico-edilitard a zonei: refele apd, energie electrica,

telefonie.

- Utilizarea actuala a terenului: neproductiv.

- Avantaje: feren liber, ampiasament median, iegire ia apaq;

- Dezavantaje: utilitali lipsa - fard caonalizare si retea gaze, suprafata
mica.

.2, LOCALITATEA , ZONA §I LOCALIZAREA

Proprietatea se afld in com. Chilia Veche, jud. Tulceq, in zona mediand @
localitatil.

Localitatea se afla la 73 km de Tulcea cu acces terestru pe drum Cu
macadam pe digul de apdrare al bratulut Chilia al Dundarit sila 80 km cu acces

fluvial.
Principaiele activitdti la nivelul localitafii sunt pescuitul, agriculturg,

agroturismul.
Nivelul impozitelor la nivel local se situeqzd [a nivel mediu,

iV. EVALUAREA TERENULUI

IV.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

Ceg mai buna vtilizare poate fi definita astfel;

"Utilizarea probabila, rezonabila si legald a vnui teren liber sav a vnei
proprieiali consfivite care este fizic posibila, fundameniala in mod adeceval,
fezabila financiar §i care determina cea mai mare valoare®.

Cea mai bund ulilizare a unei proprietdli imobiliare frebuie sa
ndeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:
1. permisa legal;
2. posibila fizic;
3. fezabild financiar;
4. maxim productiva {sG conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

Tindnd cont de regimul tehnic si utilizGrile admise in Certificatul de
Urbanism atasat raportului, singurele doud ulilizdri permise sunt cea rezidentiala
(locuinte individuale sau anexe gospodadresti) si cea comerciald (structuri de
cazare: pensiuni, moteturi cu maxim 10 camere). Avand in vedere ¢q, ulilizarea
comerciald necesitd costuri directe si indirecte mult mai mari decdt ced
rezidentialQ, putem spune ca ulilizarea comercialda nu este fezabild financiar.

Astfel, tinGnd cont de cele de mai sus si av@nd Tn vedere marimea lotului
de teren de evaluat, amplasamentul, dar mai oles vecinatdtile, putem
concluziona cd cea mai bund uliizare este consideratd cea actuald de
amplasare a unei proprietdii rezidentiaie.
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iV.2. METODE DE EVALUARE A TERENULUI

A¥&na in vedere scopui evaiudrii. care impune esiimarea vatorii de piata
a terenului, evaluarea se va face prin metoda comparatiei vanzarilor.

IV.2.1. METODA COMPARATIE] VANZARILOR

Metoda compardatiei _vanzdrilor utilizeaza procesul de lucru in care
esfimarea vaiorii de piata se face prin analiza pietei pentru a gasi proprietati
similare s comparand apoi aceste proprietali cv cea de evaluat.

Se aplicd comparabilelor ajustar pozitive sau negative pentru a fi aduse
in situatia terenului de evaluat.

Astfel, la nivelul pietei locale a comunei Chilia Veche, avem urmatoarele
informatii despre oferte recente cu terenuri intravilane:

Comparabila 1:

In luna august 2019, s-a ofertat o proprietate imobiliara cuprinzénd un lot
de teren infravilan. cu locatie mediand in cadrul localitdtii, avand suprafata
totala de 2.165 mp §i cu localizare in Tara 71, com. Chilia Veche, suprafaia
construitad de 103 mp (5%), cu utilitati retea apa., energie electrica + telefonie, Ia
un pretf unitar de 4 45 €/mp odlco un prei total de 2.634 €.

Sursa orerro s/ f'www.oluro/oferta/delta-dunari-casa-demolabila-pl

leren-1D '-.“:>!'..-- tml# '.-'-:r-:'._'.-.’m:-._£~-

Comparabila 2:

In luna septembrie 2019, s-a ofertat o proprietate imobiliard cuprinzand
un lot de teren intravilan, cu locatie mediand in cadrul localitafii, avand
suprafata totald de 1.700 mp §i cu localizare in Tarla 12 A238, com. Chilia
Veche, teren liber, cu utilitdli retea apd. energie electrica + telefonie, la un pref
unitar de 2,62 €/mp Gd!CO un pref total de 4, 450 €

SUI’SO oferta: it MWL DT n-n.—rn — delia-dungari-chillla-veche-

iaffinlangao-dur -_'|:'-'—'_-I" cheizhin |I-- fer e

Comparablla 3:

I luna septemibrie 2019, s-a ofertat o proprietate imobiliard cuprinzand
un lot de teren intravilan, cu locatie perifericd in cadrul localitatii, avand
suprafata totald de 2.210 mp st cu locdlizare Tn Tarla 58, com. Chilia Veche,
suprafata construita de 72.5 mp {3%), cu utilitati retea apd, energie electrica +
telefonie, la un pre1 unﬂor de 2, 17 €/mp adic@ un preT total de 4.800 €.

Sursa oferio s:/ pavww pubili2 4. re unturi/imobiliare/de-

vanzare/lerenuni/teren-intravilan/anunt/teren-in '_f-:f:?-':-

gungary _E-I-1.-.-!_='__‘.: 382337 224hdh(h "_.._r"i"lf'-.:.-:..l'n ntm

AJUSTAR] SPECIFICE TRANZACTIEI SI PROPRIETATI

= Toate comparabilele sunt ofertate In aceeasi perioada cu data evaludri,
astfel ca nu necesitd ajustarn pentru data franzactiei/ofertei.
* Peniru conditile de vanzare nu se impun gjustari, comparabilele avand
condifii de vanzare liberd.
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Fentru aradul de ocupare avem urmdatoarea situatie: b
Aplicam comparabilel 1 o qiustare poztiva de 5% §i comparabilei 3 o
ajustare porzitiva de 3%. pentru a le aduce la nivelul subiectului. acestec
fiind inferioare subiectului si comparapitet 2, adica la stadivl de teren
liber.

Nivelul gjustarilor este stabilit in ipoteza in care valoarea materialelor de

constructii recuperabile acoperd costurile de demolare;

s  Pentru utilitali nu se impun qjustdri, subiectul si cele trei comparabile
avand aceleasi uJtilitafi: energie electrica, retea de apd curentd si
telefonie (e, a, 1};

= In ce priveste amplasamentul, aplicam comparabitei 3 o ajustare pozitiva
de 25% aceasta fiind inferioard subiectuiui - avand amplasament
periferic In cadryl comunei, comparabilele 1 §i 2 fiind similare cu subiectul
avand ampiasament median.

Nivelul ajustarilor reprezinta diferenfele de prefuri intre terenur cu
amplasament median §i cele cu amplasament periferic, conform
informatiilor de piatd locala §i baza de date proprie a evatuatoruiui;

= Pentru iesire la apd (bratul Chiliaj, se aplica ajustari pozitive celor trei
comparabile de 55%, acestea find inferioare subiectului, anume &r&
iesire la apd. Nivelul aqjustarifor a fost estimat ca fiind diferenfa de pret
vnitar mediv a ferenurlor intravilane oferfat valabile in perioada august —
septembrie 2019, conform site-urilor: hiips://ibh.ro/rentbuy/terenuri-delta/
si https://www.olcro/imobiliare/terenuri/g-delta-dunarii/ din tabelul 1 de
mai jos:

-Tabel | -
Oferts terenuri Deita | Localtate | €mp | Localitate | €/mp | Localitate| €mp | Locatitate | €mp | Locatate [€mp|  emp
Dunarii (sep 2019) c1 c2 c3 c4 G5 pret mediu

Cuiesgire la apé Dundvaiu de Jos| 35 | liganiidejos| 15 | Gorgova| 16 | Murighiol | 25 Mila 23 35 252
Fard iegire laapad |Dundvau de Jos| 15 | Nganidejos| 10 Maliuc <] Murighiol | 19 |Chilia Veche| 8.5 11,3

Surse comparabile (Agentia imobiliard Beauty House Tulceaq]):

C1 cu iesire la apad: hitps://ibh.ro/lItems/teren-intravilan-25/

C1 tard iesire la apd: htlps://ibh.ro/items/teren-intravilan-1500mp-2/

C2 cu iesire la apd: htips://ibh.ro/items/teren-intravilan-2/

C2 faraiesire la apd: hitps://ibh ro/items/teren-intravilan-3100-m-p/

C3 cu iesire la apa: hitps://ibh.ro/items/ieren-intravilan-5372-mp/

C3 farda iesire la apd: hitps://www.olx.ro/oferta/teren-infravilan-malive-
delta-dunaril-|ID??Ivd.himi#b20bb4ebe8

C4 cuiesire la apd: hitps:/fibh.ro/items/teren-intravilan-2300-m-p/
C4 fard iesire la apd: hitps://ibh.ro/items/teren-intravilan-17/
C3 cu iesire la apa: hitps:/fibh.ro/items/teren-intravilan-1000-m-p/

n-infravilan-1480-m-p/

C5 tarQiesire la apad: hilps://ibh.ro/items/fere

impartind preful mediu unitar al terenurilor f&ra iesire la apa la pretul
mediu unitar al celor cu iesire la apd, adicd 11,3 / 25,2 = 0,45 Insemnéind 45%.
Astfel, diferenta de pref procentuald Tnire terenurile infravilane din Delta Dund&yii

~0O



cu lesire la apd d cele fard iesire la apd este de 100% - 45% = 55%, care esfede
altfel si valoarea ajustarii aplicate In grila de piatd a valorii terenului {Anexa 1).

Dupd aplicarea agjustarilor prezeniate, se alege pretul comparabilel cu
ponderea brutd absolutd cea mai micd a ajustarlor, comparablla 2 In cazul
nostru:

Vy=23,7 €/mp x 4,7354 lei/€ = 17,5 lei/mp
Valodarea de plata estimata a lofulul de teren infravilan este:

Viet =491 mp x 3.7 €/mp = 1.820 € x 4.7354 lei/€ = 8.600 l=i

V. CALCULUL REDEVENTEI MINIME PENTRU CONCESIONAREA
TERENULU! INTRAVILAN

V.1. Limita minima a redeventei (Cmin}

Valoarea redeventei, ca limitd minima, este stabilitd de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd “limita minimda a pretului concesiunii
se stabiteste prAn hotardrea consiliviui local, astfel incat s asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului”.

AplicGnd aceastd prevedere ta proprietatea noastra, dacd admitem ca
valoare de piald (Vp) a proprietdtii este valoarea estimatd la punctul IV.2.1.,
limita minimd a redeventei In cazul concesiondrii este:

Cm=1820€:25ani=73€/an: 12 uni =6 €/lund

OBSERVATIE

Ca limita maxima, este recomandata de art. 138, lit. b} din HG nr.
57772002 citat mai sus, adica: “b) in cazul stabilliril chiriei sub forma unui venit fix
anval al concedeniuivi se va agvea ih vedere ca aceasta suma fixa sa nv fie
mai mare decat dobanda de referinta stabilitd de Banca Nationala a Romaniei,
aplicata la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul concesiunii”
{adica la valoarea de plat@ a terenului).

incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobanzii de referintd a Bancii
Nafionale a Romaniei este rata dobdnzi de politicd monetard, stabilitd prin
hotar@re a Consiliviui de administratie al Bancii Nationale a Romaniei (conform
art.3. [1} din Ordongnta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobanda legala
remuneratorie si penalizatoare pentru obligati bdanesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale in domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011)}. Conform comunicatului BNR (www.bnrro), rata
dobdanzii de politicd monetara incepand cu data de 08.V.2018 este de 2,50%.

Astfel, dacé admitem ca valoare de piald {Vp) a lotului de feren
valoarea calculatd la punctul IV.2.1., limita maxima este:

Cm=1820€ x250% ~46€/an: 12 luni ~ 4 €/luna



i
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Se observa cq, daforita vechimii actului normativ §i schimbarii conditiilor
de plaid financiarg, acesia furnizeazda ca rezuitat, o valoare “inversa”, adica
MINIMA In loc de MAXIMA, ceea ce-| face lipsit de uiilitate.

V.2. Valoarea evaluald a redeventei (C)

in “Bulefinul Informativ’ al Asociafiel Najlonale a Evaluaioriior din
Roménia - ediiat de IROVAL - CERCETARI IN EVALUARE, nr. 3/2004 este
prezentat modul de evaluare a confractelor de concesiune, in arficolul de la
pag. 12, semnat de ing. ec. Tralan Cristian Demetrescu.

Conform acestei metodologii. pentru evaluarea drepturilor definute de
concedent {in cazul nostry, consilivi local), evaluarea va avea In vedere, pe
durata contractului. fluxurile financiare generate de Tncasarea chiriei
contractuale precum si valoarea terminala la finele contractului de
concesiune.

Asadar, pentru valoarea proprietdtii concesionate (Vi) se vor evalua:

1. Drepturile de folosinta cedate pe durata contractului
2. Vdloarea terminald a proprietdatii la finele contractului

1. Valoarea dreptului de folosinta cedat estimatd prin metoda actualizarii

venituritor pentru plati anuale pe “n” ani ale chiriei se calculeazd cu relafia:

1+k 0+kf 0+k) ,ﬂﬁ+k)

=Rx f Jn care:

R = chiria {redeventa) anuald

n = numarul de ani pe care se concesioneqaza
k =rata de agctualizare

f = factor de capitalizare, calculat cu retafia:

L
So1 o (+E)
r=i (1+k)r k

f=

Deci, valoarea dreptului de folosinta cedat (V) va fi:

1

l——-
V:R)(M
k

Valearea terminala a terenvlui (Vi) se calculeazd cu relatia:




n care:

Ve = valoarea de piatd a proprictafii

Ke = rata de actualizare a proprietdfii, care, de reguld, este diferita de
rata de actualizare (k) a chiriei.

Deci. valoarea terenului concesionat (Vr) este:

- 1
Vo=V+V =Rx (1.+k)"+ d. :Rxf+£——
k (1+kp)" (1+kp)

Valoarea terenului concesionat {Vr] poate fi mai mare sau mai micC
decat valoarea de piatd, functie de marimea chiriei si durata contractului.
Dacd estimdm ca:

vaioarea proprietdti concesionate [Vy} sd fie egala cu valoarea de
piatd (Vp). atunci se poate calcula chiria, deci Ve = 1.820 €;

durata concesiunii: m = 25 ani, nz = 49 ani;

rata de actualizare a chiriei (k) este estimata la 3,18% {la nivelul
dobdanzii actuale pentru titturi de stat in circulatie cu maturitate la un
an. sursa:  http://www.bnr.ro/Tilluri-de-stal—rate-de-referinta-(fixing] -
6332.aspx);

rata de actualizare globald a proprietdiii (teren + cladire} (ke) pentru
utiliz&ri terenuri neagricole este, conform datelor de piatd locald si
zonald, estimatd la 5%. atunci putem calcula nivelul chiriei, prin
deducerea ei din formula anterioarq, astfel:

1
V”x[l (1+kp)"J
- 1
(1+k)
k

C =

In urma introducerii n formuld a valorilor mentionate rezulta redeventa
anuald pentru intreaga proprietate pentfry perioada de 25 ani. respectiv 49 ani:

IC caic 25 ani = 75 €/an

Cealc 49ani = 73 €/un]

In Anexa 2 este prezentat calculul redeventelor.
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de valori. In cazul in care existd factori de risc cu influentd semnificativd asupra
valorii.
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Valoarea de piata estimata si redeventele minime caicuigie in
cazul concesiondarii lotului de teren intravilan situat in T4, N5é, cu
suprafata de 491 mp, ni. cad. 30721 - UAT Chilla Veche sunt:

- valoare de piata vnitara teren P Vp=37€/mp=17,5lei/mp

- valoarea de piata a lotului de teren: Vpiot = 1.820 € = 8.600 lel

- valoarea minima a redeventei in cazul concesionarii pe durata de
25 ani: Vresior = 75 €/lot/an = 355 lei/lot/an

- valoarea minima a redeventei in cazul concesionarii pe durata de
49 ani: Veas it = 73 €/lot/an = 345 lei/lot/an

Valorile obtinute prin evaluare nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine treisprezece pagini, s-a intocmit in
trei exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie ia client si
un exemplar pe suport electronic la evaluator si conline urmdatoarele anexe:

o Anexda 1 — Grila de comparatie peniru determinarea valofii de piata a
terenultui;

o Anexa 2 — Cenfralizatorul valoriior estimaie ale redevenielor pentru
concesionare a terenului intravitan;

o Copie Certificat de Urbanism nr. 106/9779 din 10.07.2019;

o Copie Extras de Carte Funciara nr, 62583/21.0946.2019;
Copie Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad. 30721.

Evaluator proprietdti imobiliare,
ing. Petrescu Eugen
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