ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA ]
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARES MNR.Z206
din 27 . 06 . 2011

Privind: Concesionarea prin incredintare directad a terenului in suprafata de
2305,00 mp, apartindnd domeniului privat al Municipiului Braila,
situat Tn Braila, Str. Odobesti nr.10 A, solicitantei S.C.”"MAGENTA
IMPEX” S.R.L. Brdila, teren aferent constructiiior C1, C2, C3 si C4,
proprietatea acesteia.

CONSIT.IJULI.OCAI . VMUNICIPATL. BRATL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului si cererea
inregistratd sub nr. 7835/25.02.2011 a S.C."MAGENTA IMPEX" S.R.L.
Braila;

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

In conformitate cu prevederile art.4, art5, 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,
Legea 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 modificarile si
completarile ulterioare, H.C.LM. nr.51/2009, completatda cu H.C.L M.
nr.110/30.03.2011, Anexa nr.1.25, pozitia 9 si H.C.L.M. nr.212/29.05.2009;

In baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢), alin. (8) lit. b) si art. 123 alin. (1) din
Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificarile si completarile uiterioare;

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

H OTARASTE:

Art.1;: Concesionarea prin incredintare directa, pe o perioadd de
49 ani, a terenului in suprafata de 2305,00 mp, apartindnd domeniului privat
al Municipiului Braila, situat in Braila, Str. Odobesti nr.10 A, solicitantei
S.C.”MAGENTA IMPEX” S.R.L. Braila, teren aferent constructiilor C1, C2,
C3 si C.4, proprietatea acesteia.



Art.2: Terenul prevazut la art.1 se identificd in schita anexata, anexa
nr.1, parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.3: (1) Redeventa se stabileste Tn cuantum de 0,35 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare, anexa nr.2, parte integranta din prezenta
hotarare.

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

Art.4: Prezenta hotarare va fi dusd la indeplinire de Primarul

Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

ULk
5 .
FCONTRASEMNEAZA

P ¢ A
z:; F ".:3 :
S SEC R,
FUDULAICHKE MIRCEA
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PAEXA 2
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50/ge/04.03.2011

Raport de evaluare

Proprietate imobiliara: teren 2305 mp.

Adresa; Braila, str. Odobesti, nr. 10A
Proprietar : Domeniul Public Bréila, jud. Braila
Solicitant: SC MAGENTA SRL Braila

Destinatar: Primaria Braila, jud. Braila

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate n parte sau in totalitate $l nu vor fi ransmise

unor terti fara acordul scris §i prealabil al evaluatoruiui ing. Elena Gheorgatos, al elientului — SC MAGENTA SRL si al destinatarului -
Primaria Braita .

- martie 2011 -



PEA GHEORGATOS ELENA Evajuare teren Braila,str.Odobesti , nr.104

REZUMAT

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaludrit 1l constituie proprietatea imobiliar “teren pentru constructii ” situatd in Bréila, str.Odcbesti |
ne.10A .

o suprafata terenului evaluat este de 2305 mp. Terenul are forméd regulatd, cu deschidere de 50,57 m la
str. Odobetti, Terenul este ocupat cu constructia restaurant cu regim de naltime P +1E ¢i se solicita
concesionare terenului pentru a nfesni accesul la spalatorie . Terenul apartine Domeniului Public Braila

o La data evaluarii proprietatea este intabulatd in CF72597 cu nr. cadastral provizoriu 72597 .

SCOPUL EVALUARII. INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaluarii il reprezinta estimarea valorii redeventei anuale a terenului in vederea concesionarii .
Prezenta lucrare se adreseaza SC MAGENTA SRL in calitate de client si destinatarului-Primaria Braila .
Lucrarea se realizeaza in baza comenzii clientului. Raportul este unul tipizat sintetizat.

OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea redeventfei anuale a
proprietdtii imobiliare , estimaté la data de 07.03.2011, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport,

este :
PATRU LEI I DOUAZECI BANI
4,2 lei / mp.[an

Si valoarea redeventei lunare este estimata la 0,35 leifmp.fluna

Pretut este fara TVA inclus ;

Opinia de mai sus nu reprezinta valoare

Cursul de schimb leuw/EUR considerat este de 4,2016 lei ;

Pretul este valabil in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe}.

c O o O

Raportul a fost pregatit pe baza standardefor, recomanddritor si metodologiei de lucru recomandate de cétre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania),

Cu stim3,

Expert-evaluator Elena Gheorgatos

Paginaz



PFA GHEORGATOS ELENA Evaluare teren Braila,str.Odobesti, nr. 104

PREZENTAREA DATELOR

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaluarii 1 constituie proprietatea imobiliara “teren pentru constructii ” situata n Braila, str.Odobesti
nr.10A .

o suprafata terenului evaluat este de 2305 mp. Terenul are formd regulatd, cu deschidere de 50,57 mia
str. Odobesti. Terenul este ocupat cu constructia restaurant cu regim de inaltime P +1E si se solicita
concesionare terenului in favoarea SC MAGENTA SRL . Terenul apartine Domeniului Public Bréila

o La data evaludrii proprietatea este intabulatd in CF72597 cu nr. cadastral provizoriu 72597 .

o Terenul apartine Domeniului public Bréila

DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA |

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra terenului (considerat ca ipotezé de lucru ) , care are ca
proprietar pe : Domeniul Public Primaria Braila , fara a avea documente care atcestd acest lucru.

Din informatiile aflate Ia dispozitia evaluatorului , proprietatea nu este ipotecatd sinu este supusé unor alte restrictii

sau limitdri deosebite, restrictii contractuale, servituti, leasing,care ar putea influenta sau ingradi dreptul deplin de
proprietate asupra acestuia.

AMPLASAREA PROPRIETATIH. DESCRIEREA CONSTRUCTILOR Sl AMENAJARILOR J

Proprietatea este amplasata: in ortasul Braila, pe strada Odobesti langé linia de cale ferata,in spatele fabricii PAL
de pe Dorobanti . Terenul are In vecinatate imediata imobile cu diverse activitati si rezidentiale in spatele scolii
Generale Sandu Aldea .

Descrierea constructiei i finisajelor
Pe teren este construitd o cladire P+1E in care se desfasoara activitatea de alimentatie publica .

DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii fa aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.

Din sursele de informare care le am la dispozitie , nu am gasit tarife de concesionare a terenului .In zona
sunt proprietati particulare, Asadar am extras preturi de vanzare teren in zona . Datorita crizel imobiliare cfertele
sunt in numar foarte mic . informatiile selectate sunt anexate 1a raportul de evaluare.

PREMIZELE EVALUARIL

TIPUL VALORI

standardelor ANEVAR:

iy VA 1 Evaluarea pentru concesionare
Avand in vedere c& metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
dezvoltarea viitoare a proprietdti si factorii de prudentd asumati in aplicarea metodei, s-a putut proceda la
estimarea unei ,valori de piatd” ufilizabile pentru scoput exprimat (concesionare).

In aceastd ipostazé, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definitd conform
similare cu standardele internationale de evaluare IVS 1 :

Standardul International de practicd in evaluare GN2

Acest GN se va aplica {inand cont si de referintele speciale continute in

Conceptele fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate ale




PFA GHECQRGATOS ELENA Evaluare feren,Braila str.Cdcbesli nr, 104
IVS-urilor, in IVS-urile 11 25 in VA 1, 251 3.

3.1.7 Drept aferent contractelor de inchiriere/leasing cunoscut i ca dreptul de ocupare si folosinta sau dreptuf
chiriasuluiflocatarului. Dreptul real imobiliar care este creat mai degraba de clauzele unui contract de
leasing/inchiriere, decat de drepturile legale aferente detinerii proprietatii imobiliare. Dreptul aferent contractelor de
inchiriere/leasing este generat numai de clauzele unui anumit contract de inchiriere/leasing, expird la o

data prevazutad in timp si poate fi apt de a fi divizat sau cedat prin subinchiriere altor par.

Valoarea dreptului de ocupare si folosintd poate imbraca o forma baneasca, dar nu este o valoare
de piata, deoarece acest drept nu poate fi vndut pe piatd. Totusi, valoarea dreptului proprietarului de a
inchiria trebuie sa aiba valoare de piatd, bazata pe venitul din chirie pe parcursul contractului, impreuna cu
orice valoare reziduald ramasa [a sfargitul contractului de inchiriere.

DATA EVALUARH

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivetul preturilor corespunzatoare trim.1.2011 , datd la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare $i valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost
realizatd in perioada 28.02 - 03 martie 2011 , data raportutui fiind 3 martie 2011 .

INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia proprietatii a fost realizatd de cétre evaluator in 2.03.2011 in prezenta d-lui Morun reprezentant al SC
MAGENTA . Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat descrieri |
efe.

EVALUAREA PROPRIETATII

CEA MAI BUNA UTILIZARE N

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila $i legald a unui teren liber sau construit
care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Practic, finand cont de tipul proprietatii i de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibilad pentru
proprietatea analizats este cea de proprietate imobiliarad —pentru afaceri.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibild legal, indeplineste
conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

METODOLOGIE N

Metodologia de evaluare aplicatd include:
- abordarea prin comparatie .

ABORDAREA PRIN COMPARATII J
Metoda comparatiitor de piata isi are baza in analiza pietei 5i utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietéti cu cea "de
evaluat".

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piati a unei proprietati imobiliare este in refatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietatl competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe
asemanarile si dlferentefe Intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globala,care aplica informatiile culese urmé&rind raportul cerere-ofert3 pe piatd, reflectate in
mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaz3 pe valoarea unitard rezultata in urma tranzactiilor
cu imobile simitare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabyle satisfacgiar .

PagjnaI



PFA GHEORGATOS ELENA Evaluare teren Braila str.Odobesti  nr.10A

Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piatd in general la nivelul
municipiutui si in special in zona de amplasare a bunufui imobil supus evaluarii.

Analiza clasamentului este o varianta a analizei comparatiilor relative. In analiza rangului, tranzactiile comparabile
sunt incluse intr-un clasament al atractivitatii, in ordine descrescétoare sau crescatoare. Dupé aceea evaluatorul
analizeaza fiecare vanzare pentru a determina pozitia relativé a proprietatii imobiliare pe scara valorica,

Din sursele de informare care le am la dispozitie am extras comparabile care sunt descrise in anexa nr.1.1 la
raport . Analiza comparabilelor i corectiile aplicate acestora functie de caracteristicile proprietatii evaluate sunt
redate in anexa nr.1.2 la raport . Calculul este redat tabelar si valoarea de piaté a terenului evaluat , avand in

vedere suprafata si caracterisrticile acestuia , este : 52 eur/mp.
V teren = 119860 eur

Solicitantul nu cunoaste pe ce perioada se face concesiunea , dar din cunostinete mele concesiunea se face de
obicei pe 49 ani , astfel ca valoarea de concesiune este :
119860 eur / 2305 mp. / 49 ani = 1,0 eur/mp./an = 4,2 lei/mp./an .
Valoarea de piata a terenului este : V piata = 503600 lei
Valoarea estimat a redeventei anuale este :
Vredeventd anuald = 4,2 leifmp/an

ABORDAREA PRIN VENITURI

Evaluarea terenului in vederea stabilirii valorii de concesiune .
Aceasti abordare nu este adecvata decarece in zona nu sunt terenuri concesionate sau inchiriate .

REZULTATELE EVALUARI

in urma aplicarii metodei de evaluare adecvate de stabilire a valorii de piata ,a utilizarii informatiilor de care dispun
, am obtinut urmatoarele rezultate {rotunjite):

Vredeven{ié anuals = 4,2 lei/ mp. [ an
Viedevenszunara = 0,35 lei / mp. [luna

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum st considerente privind pretul sunt:

o pretul este fard TVA,

o cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,2016 ;

o pretul a fost exprimat tin&dnd seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabil in conditiile generale si specifice aferente perioadei funii martie 2011 ;

o pretul tine seama de gradul de utilizare a terenului la data evaluarii ;

PRESEMNIE AP
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