ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARES NR.1I48

din 20.04%.Z011

Privind: Scoaterea la licitatie publica, in vederea concesionarii a terenului in
suprafatda de 648,00 mp, apartinand domeniului privat al
Municipiului Braila, situat in Braila, str. Dezrobirii nr. 43, pentru
amenajarea unei parcari auto.

CONSIYIJULILOCAL MUNICIPAI. ERAIL.LA

La initiativa Primarului Municipiului Braila,

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si
cererea inregistratd sub nr. 34978/04.10.2010, prin care domnul Neagu
Anghel, reprezentant al S.C. AUTO VENTURA S.R.L. Braila, solicita
concesionarea prin licitatie publica a terenului in suprafata de
648,00 mp, situat in Str. Dezrobirii nr. 43;

Vazand raportul comun al Directiei Patrimoniu si Directiei Juridic
Contencios Administratie Publica Locala, precum si raportul comisiei de
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila;

Tindnd seama de adresa inregistrata sub nr. 7132/22.02.2011 a
Companiei de Utilitati Publice ,DUNAREA” Braila;

In conformitate cu prevederile art. 4, art. 5, alin. (2) din Legea
nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, art. 2
lit. e), art. 21 lit. a) din Legea nr. 195/2006 — legea cadru a descentralizarii,
Legii nr. 50/1981 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 20 alin. (1), lit. e)
din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificérile si
completérile ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/2009, compietatd cu H.C.L.M.
nr. 391/28.11.2010, anexa nr.1.21, pozitia 4 i H.C.L.M. nr. 212/29.05.2009;

In baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. c), alin. (5) lit. b) si art. 123 din Legea
nr. 215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 45 alin.{1) si (3) coroborat cu art.115 alin.(1) lit. b) din
Legea nr.215/2001 privind administratia publica locald, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;



H OT A RA S 'T X :

Art.1: Se aproba scoaterea la licitatie publica, in vederea concesionarii
pe o perioada de 49 ani, fara drept de novare, a terenului in suprafata de
648,00 mp, apariinand domeniului privat al Municipiului Bréila, situat in
Braila, str. Dezrobirii nr. 43, pentru amenajarea unei parcari auto.

Art.2;: Concesionarul asigura protectia Canaluluj Colector Genera! Ape
Uzate — Municipiul Braila prin interzicerea stationarii si circulatiei utilajelor de
peste 3,5 t si isi asuma obligatia accesului liber in caz de interventie si
pentru exploatarea canalului colector.

Art.3: Terenul ce se concesioneazd conform art.1 se identificad In
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, anexa nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.4: (1) Redeventa se stabileste in cuantum de 0,317 lei/mp/luna,
conform raporiului de evaluare, anexa nr.2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(2) Cuantumul redeventei se actualizeazé anual, in functie de
rata inflatiel.

Art.5: Prezenta hotdrare va fi dusd la Tindeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA {A.N.EV.AR)
Romanic, Braila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, el 5, ap. 15, C.LF. 20422930

Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Cont RO46 BUCU 6543 0032 2511 RO0I Alpha Bank Sucursaia Braila

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722,635.370, http://www.acos.ro, mail: office@acos.ro

RAPORT DE EVALUARE

al terenului din mun. Brdila, str. Dezrobirii, jud. Braila

- teren liber / concesionare -

DATA EVALUARI: 30.71.2010

solicitant: §.C. AUTO VENTURA S.R.L. Braila

Braila, nociembrie 2010
All rights reserved. Copyrighis © 2010 Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniv
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Raport de reevaluare imobifiard

Cuprinsul.

INTRODUCERE
Pagina de titlu
Cuprinsul
PREMISELE EVALUARI
Prezentarea evaluatorului
Scopul si utilizarea evaludrii
Ipoteze si conditii imitative
Drepturile de proprietate evaluate
PREZENTAREA DATELOR
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZH
Valoarea terenului
Estimarea redevenfei
Cdfificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate {Certificarea valoriil
Concluzii
ANEXE
Definitii i termeni af evaludrii

Acte prezentafe
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Raport de reevalyare imobiliard

PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de Infreprinderi si proprietdfi imobiliare.,
membru titular al Asociafiei Nafionale a Evaluatorniior din Romdnia - ANEVAR cu

Legitimatia nr. 6989,

Scopul si utilizarea evaludrii.

Scopul acestui raport este de a estima valoarea de piatd a proprietdtii din
Braila, feren sifuat in mun. Brdila, sir. Dezrobirii, jud. Bréila, conform schifei din Anexd
in vederea ulilizGrii pentru concesiune.,

Froprietarul este Consiliviui Local al Municipiuvlui Braila asa cum rezultd din
declaratiile solicitfantului si actele prezentate.

Suprafafa de feren este de 648 m?

Raportul de evaluare se face conform STANDARDELOR INTERNATIONALE DE
EVALUARE - EDITIA A OPTA, 2007:

VS 1 - Valoarea de piatd - baze de evaluare

VS 2 - Tipuri de valoare diferife de valoarea de piatd

VS 3 - Raportarea evaludrii

IVA | - Evaluarea pentry raportarea financiord

GN 1 - Evaluarea proprietdfii imobiliare

Utilizarea este infermna si privata.

Reevaluarea activelor se face in fisa de calcul din Anexa la acest raport.

Valoarea de piafa este suma estimafd penfru care o propriefate va fi
schimbatd, la data evaludrii, infre un cumpdrdtor decis § un vanzdtor hotdrdf, intr-o
franzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitafe de marketing
corespunzdtoare, in care pdrfile implicate au acfionat in cunostintd de cauzd,
prudent & fard constréngere.

Definitie conform IVS 1.
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Raport de reevaluare imobiliard

Ipotere si condifii limitative.,

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului;

Nu se asumd nici o responsabilifate privind descrierea situafiel juridice sau a
consideratiifor privind fitiul de proprietate. Se presupune cG titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduia;

Froprietafea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcin;

Se presupune o sfdpdanire responsabild si o administrare competentd a
proprietéti;

Informatiile furnizafe sunt considerate autenfice, dar nu se da nici o garanfie
asupra preciziei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajufa cititorul sé@-si facd ¢ imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdfii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare, Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiifor
tehnice ce ar fi necesare penfru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietafea este In deplind concordantd cu foale
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor,

Se presupune cd toatfe aulorizafile, certificatele de funcfionare s alte
documente soficitate de autoritdiile legale si adminisfrative locale sau nafionale sau
de catre organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoife
pentru oricare din ulilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportulul;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi, oltele decdt cele descrise in raporf;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietafe, matericle care pot dfecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are
cdiitafea si nici calificarea sé detecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemeneg materidle ce ar afecta valoarea
proprietatii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicG necesard pentru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat In urmdatoarele condifii generale
limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd In acest raport, infre teren si consfructie,

este aplicabild numai pentru utilizarea luata in considerare. Valorile separate penfru

Expert Evoluator lulian Cosmin Androniu Pagind 4 din 18



Raport de reevaluare imabiiard

teren si pentru constructi nu pot fi utilizate In alte evaludri si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Crice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtfii considerate in
intregime i orice divizare In elemente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaivare;

Deftinerea acesiui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de a-f face
public;

Potrivit scopului acesfei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, n afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris si in preatabil;

Confinutul acestui raport, atat in totalitate sau In parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relafii publice, stiri sau prin alfe medii de informare fard aprobarea
scris@ si prealabila a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acesf raport sunt bazate
pe conditife actuale ale pietei, pe factori anficipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si 0 economie stabild In confinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viifaare,

Drepiurile de proprietate evaluate.

Drepful de proprietate este privat si aparfine Consifivlui Local al Municipiului

Brdila, dupd cum rezulfa din actele prezentate in anexd.
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Raport de reevaluare imabiliard

PREIENTAREA DATELOR

Descrierea amplasamentului.
Imobitul se compune din teren cu suprafata de 648 mp;
Pe teren nu existd constructii,
Amplasamentul are formd poligonald, se afié pe str. Dezrobiri, zona 4. are

acces la electricitate, apd-canal.

Terenuf nu este imprejmuit.

Descrierea constructiilor.

Nu exista consfructii definitive pe amplasament.

Studiul pietei

Activele reevaluate sunt de tip teren liber.

Aria pietei este una urband §i apartine unei zone periferice de fip rezidential,

zona este populatd avand un grad de consiruire infre 25- 75%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd condifiilor

actuale ale pietei imobiliare).

Piata imobiliard este mai pufin activa.

Oferfa este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdaratorului,
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Rapon de reevaluare imobilicrd

ANALIZA DATELOR §I CONCLUZH

Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor direcie,

in metoda comparafiei directe, proprietatea imobiliard evaluata este

proces de comparare penfru a demonstra pretul probabil

evaluafd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piata.

Suprafata terenului este de 648 mp.

Pe teren nu existd constructii definitive.

comparat@ cu proprietdtfile similare ce au fosf véndute recent squ a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscufe. Datele proprietafilor comparabile sunt prelucrate intr-un

la care proprietated

Grila datelor de pial in analiza pe perechi de date

PROPRIETAT!

ELEMENT
SUBIECT A B c

Suprafata (mp) 648,00 250 420 540
Pret ofertat lel RON/mp 150 381 84
Pret ofertat lel EURO/mp 35 25 20
Dreptul de proprietale transmis partial ocupaf infegral integral integral
Coreclia peniru dreptul de proprietate -20% -20% -20%
Corecti pentru dreplul de proprietate, lei -30.07 76,19 -17,18
Pret corectat, lei 120 305 3%
Condifii de finanfare normaf normal normal normot
Corectie pentru condifii de finantar, lei ] 0 G
Pret corectat, lei 120 305 69
Condifii de v@nzare oferia oferfa oferia
Corectil pentru preful de vanzare -20% -20% -20%
Corectii pentru pretul de vanzare, lei 24,04 -50,95 -13.75
Pret corectat, lei ?6 244 55
Conditii de pialé <2 luni <3 luni <2 luni
Corectii pentru condifile ge piata, % -15% -18% -15%
Coreciie pentru condilii de finantar, lei -14,43 43,89 825
Pret carectat, lei 82 200 47

Expert Evaluator tuiian Cosmin Androniu

Paging 7 din 18



Raport de reevaluare imobiliard

Localizare Periferica superior similara similara
Corectie pentru tocalizare -5% 0% 0%
Corectie pentru localizare, lei -4,09 0,00 0.00
Pret corectat, lei 78 200 47
Utilitafl foate loafe foate toate
Corectia pentru utilitati 0% 0% 0%
Corectie pentru utiitati, lei 0,00 0,00 0.00
Pret corectat, iei 78 200 47
Destinatia com rezd rezd rezd
Corectia pentru destinctie -20% -20% -20%
Corectia pentru destinatie, e -15,54 -39.98 -9.35
Pref corectat, lei 62 160 37
Corectia tolald netd, lel -88 -221 -49
Corectlia tolald netd (% pret ofertat} -58,66% -58,02% -5648%
Corectia fotald brutd, lei 88 221 49
Corectic totald brutd {% pret oferat) 58,66% 58,02% 56,48%
Valoare estimafa de piata lel RON/mp 37,32 lei
EURO/mip 9€
Valoare total suprafata 648,00 mp lei RON 24.200 lel
EURO CURS 4,2956 5.640¢

Estimarea redeventei.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dup& caz prin hotd&rarea consiliviui judetean, a Consilivivi General ol
Municipivlui Bucuresti sau a consilivlui local, astfel Incdt sa asigure recuperared
pretului de vdnzare af terenului In condili de piatd, la care se adaugl costul

fucrdarilor de infrastructura aferente ",

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alie costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel Incat sa asigure

numai recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare g ferenului.
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Raport de reevaluare imobilicrg

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumul&iii riscurilor,
astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb =rata de baza iard risc
Ri = riscul investitiei Rata de baza f&ré risc (Rb) s-a determinat ca fiind

media ratei doba&nzii de referintd a Bancii Nationale a Romaniel pentru anui

2009-2010

Luna Dobanda
oct.10 5,25
sep. 10 6,25
aug.10 6,25

iul.10 6,25
iun.10 6,25
mai.10 6.50
apr.10 7.00
mar.10 7.25
feb.10 7,50
ian.10 8,00
dec.09 8.00
nov.0? 8,00
oct.09 8,50
MEDIA 7,08

Riscul investifiei (Ri} s-a determinat ca fiind o suma g riscurifor, astfel:

Risc exterior 1,00%
factori de mediu {inundatii, seceta) 0.50%
modific&ri posibile ale pretfurilor ia produse 0.50%
Risc interior _ 0.50%
calitatea produselor 0.50%
TOTAL 1.50%
k=708%+15%=858%

Pentru determinarea redeventei pormim de la formula defermindrii valoni de
piatd si anume:

i=1

v Z Venit — an, T
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Raport de reevaluare imobiliard

unde V1t = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislafia

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.,

Valoarea de piafd, pe de alta parfe, este:

i=1 1
V=rxpy — _
; (1 + k)z unde r = redeventd anvala

Pentru determinarea redeventei anuale ulilizam formula:

V _37,39/ei /mp
f‘: 1 9,83
(1+ k)

4

= 3,81lei / mp / an

Valoarea redeventei anuale pentru ferenul analizat este 3,81 lei/mp/an.

Calificarea evaluatorilor,

Ec. lufian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar §i in administratie publicd” of Universitafii
Danubius din Galati.

Expert evaluatfor de infreprinderi si proprietdti imobiliare si membru titular ol
Asociafiei Nationaie a Evaluatorilor din Roménia cu legifimatia si stampila nr. 6989.

Cerfificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2010 Alfianz Tiriac
Asigurdri §.A..

Absclvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru speciclitatea

~Evaluarea Proprietdfii Imobitiare” si  Evaluarea Infreprinderii”

Absolvent al seminarului din cadrut "Programufui de Instruire Continua -~ ANEVAR™:
Standarde Intemationale de Evaluare SPIC D06 - 2007;

Abscivent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua - ANEVAR™:
Rata de Actudiizare — Rata de Capitdlizare SPIC D-03 - 2007;
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Raport de reevaivare imobilicrd

Absolvent al seminarului din cadrul “Programuilui de Instruire Continua - ANEVAR":
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absclvent al seminarului din cadrul "Programuiui de Instruire Confinua — ANEVAR'™:

Evaluarea pentru Garantarea imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absclvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua - ANEVAR"™:

Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 200%;

Cerificat de ,Auditor in Domeniul Calitaii" eliberat de Ministerul Educatie,
Cerceidrii §i Tineretului §i Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetérii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":

Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-0OL - 2010;

Declarafia de conformifate (Cerlificarea valorii).

¢ dupd cunostinfele evaluatorului  informatiile prezentate In raporf sunt
adevarate si corecte;

s analizele si concluzile raportulyi de evaluare se bazewzd doar pe
informatiile prezentate in raport;

« evalugtorul nu are nici un interes personal in proprietatea evalvata;

« fariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

s evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu
standardele profesionale si cu confractul (instructiunile) cu clientul;

+ evaluaforul detine pregdtirea profesionala si experienia necesard

s pimeni, cu exceplia celor care semneazd raportul, nu a furmizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului,
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Raport de reevaluare imobiliard

Concluzii.

Valoarea de piafd estimatd a proprietdfit teren din mun. Braila, sfr. Dezrobirii,
jud. Brdila, este de 24.200 lei RON.

Solicitant: 5.C. AUTO VENTURA S.R.L. Brdita

Valoarea de piafa esfe de 37,39 lei/mp.

Valoarea estimald a redevenfei anuale esfe de 3,81 lei/mp.

Valoarea estimatd a redeventei lungre este de 0,317 lei/mp.

Dafa: 30.11.2010
Experf Evalvator
Membiu Titular A.N.E.V.A.R.

ec, lulian-Cosmin Androniu

|PRESENIATE
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