ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 202

din 30.0S.2013

Privind: Scoaterea la licitatie publica in vederea concesionarii a doua terenuri
Tn suprafata de 478,00 mp, fiecare, terenuri ce apartin domeniului
privat al Municipiului Braila, situate in Braila, str. Malul Dunarii nr. 19,
lot 1, NCP 78779 si lot 2, NCP 78780, in vederea realizarii,unor
obiective economice.

CONSILIULILOCAIL . NMMUNICIPAI. BERAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului si cererea
inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 32705/14.08. 2013, prin care
S.C. GOSARHIP S.R.L. Braila solicitd scoaterea la licitatie publica in vederea
concesionarii a doua terenuri situate In Braila, Str. Malul Dunarii nr. 19, lot 1 si
lot 2;

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

in conformitate cu prevederile art. 4 alin. (2) din Legea nr. 213/1998
privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si completarile ultenoare
Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile uiterioare, H.C.L. M. Braila
nr. 113/29.04.2010, anexa 1.14 pozitia 1, completare Ila ‘H C.L.M.
nr. 51/27.02.2009; {

fn baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. c), alin. (5} lit. b) si art. 123 din Legea
nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare;

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

HOTARASTE :

Art.1 Se aproba scoaterea la licitatie publica in vederea concesionarii, pe
o perioada de 49 ami, a doua terenuri in suprafata de 478,00 mp, fiecare,
terenuri ce apartin domeniului privat al Municipiului Braila, situate Tn Braila,
str. Malul Dunarii nr. 19, lot 1, NCP 78779 si lot 2, NCP 78780, in vederea
realizarii unor obiective economice.



Art.2 Terenurile previzute la art. 1 se identificd in planurile de
amplasament al bunulm imobil conform anexelor nr.1 si 2, parti integrante din

prezenta hotarare.

Art.3 (1) Pré’ga‘.:l de pornire la licitatie se stabileste in cuantum de
0,21 lei/mp/luna, conform rapoartelor de evaluare, anexele nr. 3 si 4, parti
integrante din prezenta hotaréare.

(2) Cuantumul redeventei va fi actualizat anual, In funcfie de rata
inflatiei. Ll

Art.4 Beneficiarul concesiunii are obligatia s& respecte prevederile
H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013 referitoare la ,Ameliorarea confortului urban
prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea
Municipiului Braila”®, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de concesiune.

Art.5 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul Mummplulw Braila o va comunica celor mteresat:
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PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE AL BUNULUI IMOBIL

Scara 1:500
Nr. cadastral: {74 Suprafata masurata (mp) Adresa Imobilului 0.C.P.I. BRAILA
il 478 STR. MALUL DUNARII NR.15 LOT 1
Nr. RG.L.. 25637/
[ Cartea Funciara mr. | [UAT TBraila 2% . 09.704!

1950

73

419450

g
(=1
n
9
419400 _'_‘+u;ooa

A. Date referitoare |a teren

%731950

Nr. Lategoria
Parcela de folgsinta Suprafata (mp) Valoare de impozitare Mentiuni ]
1 cc 478 Imprejmulre: pct.5-6-1 gand, nematerializat pct.1-2-3-4-5
TOTAL: 478 _ _ |
: B. Date referitoare la constructi}
Cod Constructle] Suprafata construita la sol{mp) Valoare de impozitare Mentiuni
4_. wWo l RATY
TOTAL \“‘ i
INVENTAR DE CCORDONATE
sistern de prolectie:STEREO 1970 c% Execulbint,
B () Nim SInn, ragtjllm Dnr%
:5_ rWi Vi & r% %z Seria BRNr.097
i 419490 3 Cateuoria B.LC I
FSCLIaim, DRAGHICE
£ 73 S yitw ) . MIRCEA-DORUTY
Suprafata totala masurata: 478 mp_ -, 20
4
& Ance




L HOLA7 NE.2 G2 /30,08 043
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL BUNULUI IMOBIL

Scara 1:500
Nr. cadastral: g 14 |Suprefata masurata (mp) | Adresa Imobllulul 0.C.P.1, BRAILA
478 . STR. MALUL DUNARII NR.19 LOT 2
Nr, RGISQES’F
| Cartea Funciara nr. [ [UAT |Braila 2

A
S
E [~
& =
i o &
@;{J "rllawauo ~la19400
A. Date referitoare la teren
Pa';',:r;,,a dﬁﬁg;ﬂ; Suprafata (mp) Valcare de Impuozitare Mentiun
1 cc 478 Imprejmuire: pct.2-3 gard, nematedalizat pct.3-4-1-2
TOTAL: 478
B. Date referitonre la constructii
“od Construrte] Suprafata construlta fa soi{mp) Valcare de Impozitare Mentiuni
TOTAL G T RaS
INVENTAR DE COORDONATE Dataf: tembrie RO11 1
sistem de projectie:STEREO 1970 Eﬁﬂ’[ﬁm N Consllier,
Er) Nfay—] SirgDraghicipircea Ddrd !
730 ) G375 ! =\ SETeUL PSRRI TY]
L Y] 88 bWl AUT‘J'—‘?'Z‘)‘RE 2 s PUBLIC! \f\_'rt'lr_a;v,_hﬂ.i?af\
* i 3 Seriag BR n- 97
Suprafata totals masurata: 478 mp Caeguzzg [l ing. MUSAY & sHizea
\ DRAGHIC] %/ e CONSHliRT
2 MIRCEA-DORL, (7, Se confirnip suprafata din masuratori s
NG 207 Introdicerea imobilulul
Ao P ntroducerea imobilulul in baza de date
e - :

i

Les g




PENTRU CONCESIONARE TEREN

HTNVE A NA D

LA HCLLY N2/ PEL013

RAPORT DE EVALUARE

EVALUATOR

PAVALOIU GABRIELA

Certificat/Legitimatie
UNEAR

Nr. 15115/ 2013

Adresa evaluatorului

= Orasul: BRAILA

= Braila, Telefon: 0746074374

2. CLIENT Persoani juridica: Consiliul Local al Municipiului Braila

Adresa * Judet: Braila -
|

DESTINATARUL Consiliul Local al Municipiuiui Braiia )
RAPORTULUI]

3. |[PROPRIETATEA Proprietate compusé din teren intravilan categoria curti constructii in
EVALUATA suprafata de 478 mp , lot |
Proprietar Consiliul Local al Municipiului Braila
Adresa proprietdfii | » Judet: Braila

» Str Malul Dunarii nr 19, lot |
4,

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATIH

Vaioare de piata estimata teren (fara TVA) 13,384 euro §9.224 fei
Valoare de piata estimata teren (fara TVA) / mp 28 euro/mp 124 lei
Pericada de concesionare 49 ani 49 ani
Valoare redeventa/an (fara TVA) 273 euro 1.209 lei
Valoare redeventalluna (fara TVA) 23 euro 100 lei
Valoare redeventa/mp (fara TVA) 0,05 euro 0,21 lei

VALOAREA FARA T.V.A.

5. | BAZA DE EVALUARE | Valoarea de piatd 1
SCOPUL EVALUARII | Valoare de piata in vederea concesionarii
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuata de citre evaluator Pavaloiu Gabriela
PROPRIETATII
DATA INTOCMIRII 14.08.2013
RAPORTULUI DE
EVALUARE
CURS DE SCHIMB 1 EURO = 4.4250 LEI )
BNR LA DATA
EVALUARI
6. |DATE PRIVIND Drept de proprietate deplin
DREPTUL DE Act de dezmembrare nr 1272/28.02.2012 e
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PROPRIETATE Planul de amplasament al imobilului
Carte funciara 78716 ,Nrcad 78779
7. | DATE PRIVIND » Suprafata inregistratd in documentatia cadastrala - Teren in
DOCUMENTATIA suprafata de 478 mp
CADASTRALA
8. | UTILIZAREA liber
ACTUALA A
PROPRIETATH
9. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE Zona periferica a orasului pe malul Dunarii
AMPLASARE
ARTERE = Auto:
IMPORTANTE DE = Calitatea refelelor de transport: asfaltate
CIRCULATIE IN
APROPIERE
UTILITATI = Retea urbana de energie electrici, apa-canal, paze
EDILITARE
GRADUL DE = Poluare redusa
POLUARE
ORIENTATIV
AMBIENT = Linistit
CONCLUZIE PRIVIND Zona periferica a orasului, amplasare favorabila , pe malul Dunarii.
AMPLASAMENTUL
TEREN
10. | DESCRIEREA TERENULU!

DATE GENERALE

Suprafata teren 478 mp amplasare pe matul Dunarii, forma
dreptunghiulara si plana, fara utilitati , 31.9 ml/ 13 ml | ingradit partial

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI §I
SUBPIETEI

= Piata imobiliara

NATURA ZONEI = Zoni periferica a orasului
Din punct de vedere edilitar: zona in slagnare
Din punct de vedere economic: zona in stagnare
OFERTA DE » In stagnare
PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE
CEREREA DE = |n stagnare

PROPRIETATI SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

= Echilibru.

CONCLUZI §1 TENDINTE
PRIVIND PIATA PROPRIETATII

» Echilibru intre cerere si oferta
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2. EVALUARE

REGLEMENTARI Si CADRU LEGAL

STANDARDE » [VS — Cadru general
INTERNATIONALLE w VS 101 — Sfera misiunii de evaluare
DE EVALUARE » [VS 103 — Raportarea evaludrii

IVS 310 - Valoarea de piata
® (hid evaluare 2011
= GME 1 - Evaluarea terenurilor

13 . METODE DE EVALUARE
13.1. Evaluare prin metoda comparatiei directe
In abordarea prin comparatie directa, opinia evaluatorului asupra valorii de piata se formeaza In urma comparari|

unor proprietati similare cu proprietatea de evaluat, care au fost vandute recent sau au fost oferite spre vanzare (olera o
indicatie asupra valorii, prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al carui pret se cunoaste)

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE BAZA 59.024 LEI
COMPARATIILOR DIRECTE echivalent 13.384 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A,

Analiza realizata are la baza ipoteza speciala ca terenul este liber de constructii si nu necesita costuri
suplimentare de demolare.

In vederea estimarii redeventei s-au luat in considerare urmatoarele aspecte ;
- perioada de concesionare — 49 ani

- valoarea de piata a proprietatii

Valoarea redeventei s-a calculat impartind valoarea de piata estimata a proprietatii la perioada de concesionare.
pentru a estima valoarea redeventei pe an.

13.2. Evaluare prin metoda tehnicii reziduale

Tehnica reziduala a terenulut este inscrisa in abordarea prin venit, fiind utilizata cand fuxul de venil este
dependent atat de constructii si amenajari, cat si de teren

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE BAZA 60.600 LE)
TEHNICH REZIDUALE echivalent 13.700 CUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL, IPOTEZE $1 CONDITH LIMITATIVE $1 ALTELE

14.1 DEFINITH
s VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezinti suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata. la data evaludrii. intre un
cumpdritor decis §i un vanzator hotiirdt, intr-o tranzaclie cu pre{ determinat obiectiv, dupi o activitate de marketing
corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.

Page 3 of 5



14.2 IPOTEZE ST CONDITI LIMITATIVE:

[

28]

Prezentul raport este intocmit Tn baza scopului precizat. Nu este permisi folosirea raportuiui de clitre o terd persoand
fara obiinerea, in prealabil. a acordului scris al clientului, autorului evaludrii. Nu se asuma responsabilitatea fatd de
nici o altd persoand in afara clientujui, destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deciziilor
sau acliunilor Intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pidstreazi valabilitatea numai in situatia in care condifiile de piald. reprezentale de lfactorii
economici, sociali §i politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirti raportului de evaluare,
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliard
evaluaté, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de ciitre evaluator. In acest sens se
precizeazi cii nu au fost facute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune cd titlul de proprietatc este
valabil si se poate tranzactiona, cii nu existd datorii care au legiturd cu proprietalea evaluald si aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in
raport, Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie legala (titlul de proprietate
este valabil) si responsabila.

Se presupune cil proprietatea imobiliarg in cauzi respecta reglementirile privind documentatiile de urbanism. legile
de constructie $i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de pia(d va (i
afectald.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximativ
ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exist
documente relevante (masurdtori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arati altfel in raport, se intelege cé evaluatorul nu are cunostinti asupra starii ascunse sau invizibile a
proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd. sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinat, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
elc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii daci ele nu au
fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite, necesard pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
starii proprietilii, astfel de informatii depiisind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicile sau implicite In privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru
existen{a unor astfel de situatii si a eventvalelor lor consecinle si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
itecesare descoperirii [or.

Evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cii acestea sunt adevarate si corecte, Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte pérti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terfe persoane.
cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
aten{ia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sé-gi asume realizarea misiunii incredinfate de citre clientul numit in raport. in scopui
utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizal in raport.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguriitorului proprietifii evaluate, iar valoarea prezentaid in raportul de
evaluare nu are legtura cu valoarea de asigurare. Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consullanta san
sa depuna marturie in instanta referitor la proprictatea in chestiune

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe

factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta ( inca) a unei economii stabile.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

¢
a

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu reglementirike

Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si condititle limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢i nu
i 3 p !

am nici o refatie particulard cu clientul i nici un interes actual sau vittor fati de proprietatea evaluati. Rezullatele

prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori. solicitare venitd din partea
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clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii
nu se face in funcfie de satisfacerca unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul. in calitate de cfaborator. imi
asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

6. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunosting de cauza si cu buna credinti ci:

t2

LS

A

Afirmatiile declarate de catre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevéarate gi corecte. Estimarile i concluziile se
bazeazi pe informatii i date considerate de catre evaluator ca fiind adevérate §i corecte. precum i pe concluziile
inspectiei asupra proprietdtii, pe care am efectuat-o

Analizele, opintile $i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate s sunt
analizele, opiniite si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.

. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obicctul prezentului raport

de evaluare si nu am nici un interes personal privind parfile implicate in prezenta misiune, exceptic facand rolal
mentional aici.

. Implicarea mea In aceasta misiune nu este condifionatd de forimularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit lerat de

mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele. opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta cu
Standardele Internationale de Evaluare,

Posed cunostiniele si experienia necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate
in raportul de evaluare, nici o alti persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

in urma evaluarii efectuate , a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ca valoarea de
piata a proprietatii imobiliare descrise este :

DECLARAREA VALORMN
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATII

Valoare de piata estimata teren (fara TVA) 13,384 euro 59.224 iei
Valoare de piata estimata teren (fara TVA) / mp 28 euro/mp 124 lei
Pericada de concesionare 49 ani 49 ani
Valoare redeventa/an (fara TVA) 273 euro 1.209 lei
Valoare redeventa/luna {fara TVA) 23 euro 100 iei
Valoare redeventa/mp (fara TVA) 0,05 euro 0,21 lei

VALOAREA FARA T.V.A.

EXPERT EVALUATOR STAMPILA DE EVALUATOR

51

SEMNATURA

& mAvALDWY ’%‘
GABRIELA
Leghimania Nr. 15) 15
Speciatzarea:

Gabriela Pavaloiu




ANEXA 1 - Metoda comparatiei directe

Terenurile similare cu terenul de evaluat
Informalii necesare privind
Nrl terenurile similare cu terenul de . . _
crt evaluat (tabell) Terenul evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
- Valoarea unitard de platd a * 36 40 78
tarenului simlilar, (oferte) —
{Euro/mp].
1 Data inreglstrédl informatlel februarie 2013 august 2013 august 2013
corectie procentuala ) . ' 0% 0%
T Valoare goreckie | e e . : 200 e A 000
Pret corectat| 36,00 40,00 78,00
2 Conditl de negocierg oferte oferte oferta
Corectie =-15%
- valoare corectie|- CLELL700
_Pret corectat 30,60 66,30
3 |Zona din localitate in care este str Malul Dunarii nr 19 - |periferia orasulut - zana . )
amplasat terenul lot 1 Centura Calarasi IV Calarasi IV
corectie procantuala - Cal08 -15%,
Lue v A aloare coreetie(- D00 <100 eI
4 Pret corectat 30,64 30,00 54,60
Suprafata terenulul [mp] 478,00 40000 501 130
corectie procentusla © 5% 0% -20%
corectle bruta 1.53 .00 16,92
| Pret corectat _ EIRE] 30,00 43,68
5 Forma si geometria terenului dreptunghiulara si dreptunghiulara si dreptunghiulara si  |dreptunghiulara si
plana plana plana

coractie procentuala

plana

Valoare corectin |

Pret corectat]

6 Acces

la strada

la sasea

la strada principala

corectie procentuala : 0%
L Valeare coreetie | R L T
l Pret corectat| 43,64
7 Echiparea terenului, utilitatl; - |ta £ca 500 m energle - - - | posiblitale energle " |posibiate energle .-

fara ulitati .

- |etectrica; apa-canalgaze

electrica, dpo-canal,daze

electrica, apa-canal,gaze

0

coractie procentuala 0% % .
Ll aloare corect i 10,00t D00
| Pret coreclat 32130 30,4 43,68
8 Exisienta Certificat urbanism. teren Intravilan-curtl - " teren intravilan-Ja 7 {teren intravilan-qui -2 - Herén Intravilan-cudl
constrict! peﬁféﬁe 6’#&5"' i constructil = in oras : :ms'tmi:;il -lnoras
corectie procentuala R L A S 104
corectie bruta 0,00 +1.50 -4.37
| Pret corectat] 32,13 28,50 3931
Valori unitare totale rezuitate in urma aplicarii 32,13 28,50 .
corectiilor
| Total corectii brute absolute ( EUR/mp)| 1,53 5,50 f 26,99
Valoarea unitara de piata de comparatie rezultata 28 euro/mp
Yuct=
Valoare de piata estimata teren (fara TVA} 13,384 euro 58.224 lei
Valoare de piata estimata teren (fara TVA} / mp 28 euro/mp 124 tei
Perioada de concesionare 49 ani 49 ani
Valoare redeventa/an (fara TVA) 273 euro 1.209 lei
Valoare redeventa/luna (fara TVA} 23 euro 100 lei
Valoare redeventaimp {fara TVA)} 0,05 euro 0,21 lei




Teren

Total teren

1. Ipoteze generale

Metoda valorii reziduale

60.600

St= 478 mp 4,4250
Cea mai buna utilizare - spatii industriale/comerciale
Suprafata
construita a
constructiei
{40%) - permisiv P 286,00 mp
Costul edificarii (600 euro/mp )
Profitul antreprenorului — 70%
Valoare de piata (inclusiv teren) 580 EUR/mp Sd
2. Costuri proiect

Pret/ Valoare EUR

unitate
Articol Cantitate Unitate EUR Obs.
Costuri de dezvoitare si infrastructura mp 350 100.100
Costuri dezvoltare - taxe 5% 5.005
Proiectare | 5% 5.005
Publicitate si onorarii legale 0,50% 501
Management proiect 0,50% 501
Taxe de vanzare 0,50% 501
Neasteptate 0,50% 501
Total cost soft 12.012
TOTAL COST DEZVOLTARE 112112
|
Costuri finantare 5% 5.606
TOTAL COST INCL.FINANTARE 117.718
Profit total 10% 11.211
TOTAL COST INCL.PROFIT 128.929
e piata proiect 144.316
Durata proiect Z2an
Rata de actualizare 12%
Factor de actualizare 0,8530
Total teren rezidual 13.700 EUR
29 EUR/mp




HINCTHH VA

LA HCIM A2 /3008 A3

RAPORT DE EVALUARE
PENTRU CONCESIONARE TEREN

1. EVALUATOR PAVALOIU GABRIELA
Certificat/Legitimalie Nr. 15115/ 2013
UNEAR
Adresa evaluatorului = QOrasul: BRAILA

» Braita, Telefon: 0746074374

2, CLIENT Persoana juridica: Consiliul Local al Municipiuiui Braila
Adresa = Judet: Braila
DESTINATARUL Consiliul Local al Municipiului Braila v
RAPORTULUI

3. [PROPRIETATEA | Proprietate compusa din teren intravilan categoria curli constructii in
EVALUATA suprafata de 478 mp, lot 2
Proprietar Consiliul Local al Municipiului Braila o
Adresa proprietalii | = Judet; Braila

= Str Malul Dunarii ar 19, lot 2
4,

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATII

Valoare de piata estimata teren {fara TVA) 13,384 euro 58.224 lei
Valoare de piata estimata teren (fara TVA)  mp 28 euro/mp 124 lei
Perioada de concesionare 49 ani 49 ani
Valoare redeventa/an (fara TVA) 273 euro 1.209 lei
Valoare redevental/luna {fara TVA) 23 euro 100 lei
Valoare redeventa/mp (fara TVA) 0,05 euro 0,21 iei

VALOAREA FARA T.V.A.

5. | BAZA DE EVALUARE | Valoarea de piata
SCOPUL EVALUARII | Valoare de piata in vederea concesionarii ]
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuati de cétre evaluator Pavaleiu Gabriela o
PROPRIETATII
DATA INTOCMIRII 14.08.2013
RAPORTULUI DE
EVALUARE
CURS DE SCHIMB | EURO=44250LET
BNR LA DATA
EVALUARI ;
6. [DATE PRIVIND Drept de proprietate deplin l
DREPTUL DE Act de dezmembrare nr 1272/28.02.2012 ]
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PROPRIETATE Planul de amplasament al imobilului
Carte funciara 78716 , Nrcad 78780

7. | DATE PRIVIND = Suprafata inregistratd in documentatia cadastrald - Teren in
DOCUMENTATIA suprafata de 478 mp
CADASTRALA

8. | UTILIZAREA liber

ACTUALA A
PROPRIETATII

9. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE Zona periferica a orasului pe malul Dunarii
AMPLASARE
ARTERE * Auto:
IMPORTANTE DE » Calitatea retelelor de transport: asfaltate
CIRCULATIE IN
APROPIERE
UTILITATI » Retea urbani de energie electrica, apa-canal. gaze
EDILITARE
GRADUL DE * Poluare redusa
POLUARE
ORIENTATIY
AMBIENT = Linigtit

CONCLUZIE PRIVIND Zona periferica a orasului, ampiasare favorabili . pe malul Dunarii.

AMPLASAMENTUL

TEREN

10.

DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

Suprafata teren 478 mp amplasare pe malul Dunarii, forma
dreptunghiulara si plana, fara utilitati , 39.75 mi/ 11.70 ml . neingradit

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI §i
SUBPIETEI

* Piaja imobiliara

NATURA ZONEI

= Zona periferica a orasului

Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
Din punct de vedere economic: zona in stagnare

OFERTA DL ® In stagnare
PROPRIETAT!

IMOBILIARE SIMILARE

CEREREA DE ® In stagnare

PROPRIETATI SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

= Echilibru.

CONCLUZI S TENDINTE
PRIVIND PIATA PROPRIETATII

s Echilibru intre cerere si oferia
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12 EVALUARE

REGLEMENTARI §1 CADRU LEGAL

STANDARDE = [VS - Cadru general
INTERNATIONALE * [VS 101 — Sfera misiunii de evaluare
DE EVALUARE * [VS 103 — Raportarea evaluarii

IVS 310 — Valoarea de piata
» Ghid evaluare 2011
GMEL | - Evaluarea terenurtlor

{3 . METODE DE EVALUARE
{3.1. Evaluare prin metoda comparatiei directe
In abordarea prin comparatie directa, opinia evaluatorului asupra valorii de piala se formeaza in urma compararii

unor proprietati similare cu proprietatea de evaluat, care au fost vandute recent sau au fost oferite spre vanzare (ofera o
indicatie asupra valorii, prin compararea activuiui subiect cu active identice sau similare, al carui pret se cunoasie)

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE BAZA 59.224 LEI
COMPARATIILOR DIRECTE echivalent 13.384 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A,

Analiza realizata are la baza ipoteza speciala ca terenul este liber de constructii si nu necesita costuri
suplimentare de demolare.

in vederea estimarii redeventei s-au luat in considerare urmatoarele aspecte :
- perioada de concesionare — 49 ani
- valoarea de piata a proprietatii

Valoarea redeventei s-a calculat impartind valoarea de piata estimata a proprietatii la pericada de concesionare.
pentru a estima valoarea redeventei pe an

13.2. Evaluare prin metoda tehnicii reziduale

Tehnica reziduala a terenului este inscrisa in abordarea prin venit, fiind utilizata cand fluxul de venit este
dependent atat de constructii si amenajari, cat si de teren

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE BAZA 60,600 LE]
TEHNICIH REZIDUALE echivalent 13.700 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL IPOTEZE STCONDITH LIMITATIVE SALTELE

14.1 DEFINITH
= VALOREA DE PIATA
Valoarea de piatd reprezintd suma eslimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaludrii. intre un
cumpiritor decis §i un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dup o activitale de marketing
corespunzatoare, in care pirtile implicate au acfionat in cunostin{a de cauza, prudent si fard constrangere.
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14.2 [POTEZE $I CONDITH LIMITATIVE:

[+

6.

(.)'

Prezentul raport este intocmil in baza scopului precizat. Nu este permisa folosirea raportului de catre o ter(d perseand
tara obtinerea. in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludrii. Nu se asuma responsabilitatea fatd de
nici o altd persnand in afara clientului, destinatarului evaludrii i celor care au obtinut acordul scris si nu se accepti
responsabililatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoani. pagube rezultate Tn urma decizitlor
sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreazii valabilitatea numai in situatia Tn care conditiile de pia{d. reprezentate de lactori
economici, sociali i politici, rfiman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald. care afecteaza fie proprietatea imohiliara
evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se
precizeaza cd nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate esie
valabil si se poale tranzactiona, cd nu existd datorii care au legfiturd cu proprietatea evaluatii §i aceasta nu este
ipotecatd sau Tnchiriata. in cazul in care existd 0 asemenea situatie i esle cunoscutd, aceasta esle mentionald in
raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cé aceasta se afli in posesie lepala (titlul de proprictate
este valabil) si responsabila.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de vrbanism, legile
de constructie i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste ceringe, valoarea de pind va i
alectata.

Proprietatea nu a tost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative
ale proprietilii si este realizatii pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. [n cazul in carc exista
documente relevante (masurdtori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate,

Daca nu se arata altfel in rapori, se intelege cii evaluatorul nu are cunostinti asupra stirii ascunse sau invizibile o
praprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizici. sistemcle
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprictatea
imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinaté, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
elc.). care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii dacad ele nu au
fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obignuile. necesara pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport defaliat al
starii proprietatii, astfel de informatii depéisind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd pgaran{ii explicite sau implicite in privinfa stdrii in care se afld proprietatea §i nu este responsabil pentry
existenta unor astfel de situafii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventuvalele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cad acestea sunt adevérate si corecte., Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privin{a acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confiden{ial pentru client si destinatar si autorul nu it va dezvalui unei terfe persoanc.
cu excepiia situaiiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-5i asume realizarea misiunii incredingale de citre clientul numit in raport. in scopul
utilizarii precizate de catre client §1 in scopul precizat in raport.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in rapartul de
evaluare nu are legdturd cu valoarea de asigurare. Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultantia sau
sa depuna marturie in instanta referitor Ia proprietatea in chestiune

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de pe piata. pe

factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta ( inca) a unei economii stabile.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

5. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez. a fost realizat in concordanid cu reglementarile

Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raporl. Declar ¢a nu
am nici o relatie particulara cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fati de proprietatea evaluatd. Rezuliatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din parte:
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clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat. iar remunerarea evaluari:
nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul. in calitate de etaborator. imi
asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi §i cu buna credinti ca:

1.

[

LPs

Afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate §i corecte. Estimirile si concluziile se
bazeazi pe informatii si date considerate de cétre evaluator ca fiind adevérate §i corecte, precum §i pe concluziile
inspecliei asupra proprietétii, pe care am efectuat-o

Analizele, opintile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative menjionate st sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare,

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinia proprietdtii imobiliare care face obiectul prezentului rapor
de evaluare si nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune. exceptic ficand rolul
mentionat aici.

Implicarea mea n aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
méarimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care lavarizeazi
cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formuiate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardete Internationale de Evaluare.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate
in raportul de evaluare, nici ¢ altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

tn urma evaluarii efectuate , a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti. opinia mea este ca valoarea de
piata a proprietatii imobiliare descrise este :

DECLARAREA VALORHI ]
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATII/ euro

Valoare de piata estimata teren {fara TVA) 13,384 euro 59.224 lei
Valoare de piata estimata teren (fara TVA) / mp 28 euro/mp 124 lei
Perioada de concesionare 42 ani 49 ani
Valoare redeventa/an (fara TVA) 273 euro 1.209 lei
Valoare redevental/luna (fara TVA) 23 euro 100 lei
Valoare redeventa/mp (fara TVA) 0,05 euro 0,21 lei

VALOAREA FARA T.V.A.

EXPERT EVALUATOR e Sy
PAYALDIU %

Gabriela Pavaleiu




ANEXA 1 - Meloda comparatiei directe

amplasat terenut

lot 2

Centura

- i Terenurite similare cu terenul de evaluat
Informatii necesare privind
Nrl terenurile similare cu terenul de
crt evaluat (tabeli) Terenul evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
- Valoarea unitars de piaia a * 36 40 78
terenului similar, {oferte) —
[Euro/mp].
1 Data inregistrarit informatiei februarie 2013 august 2013 august 2043
corectie procentuala : - 0% 0%
- " Naloane corecte | R o G0
Pret corectat 36,00 78,00
i Conditié de negocierg) oferte oferta
Corectie -15% -15%
valoare corectie) 5,40 R R T T RN
Pret corectat] 30,60 34,00 66,30
3 |Zcona din localitate in care este i . ifari J -
str Malut Dunarii nr 19 - {periferia orasului - zona Calarasi v Calarasi IV

rarectie procentuala

0%

10%

plana

plana plana

e i aloaré corechs | 0,00 -
¢ Pret corectat| 360 30,00 54,00
Suprafata terendlui [mp] 478,00 40000 501 L
corectie procentuafa S B T S8 C20%
corectie bruta 1,53 0,00 1092
| Pret corectat 32,13 30,4 43,68
5 Forma gi geometria tarenului dreptunghiulara si dreptunghiulara si dreptunghivlara si  |dreptunghiulara si

Pana

corectie procentuala

0%

. Naloare corectie |

Pret corectat|

32,13

6 Acces

I2 strada

la sosea

la strada principala

la strada principalz

corectie procentuala

0% |

%

|elestrica, -apa-canal,gaze - -

electrica, Bpa-canal,gaze

i s aloaTe corectiel | 0,00, 0000
| Pret corectat 30,00 43,68
7 Echiparea terenului, utilitati; fara utlitali. 1a oea- 500 m enefgle - .o posibiitate enenyie 4o - {posibiitate energie
R electrica, apa-canal,gaze

corectle procentuala

. Valoare corectie

0

Pret corectat

32,13

B8

Existenta Certificat urbanism,

teren inbravilan-curti .. -

teren intravilan--{a

{teren intravilan-curti

teren intravilan-curti

" |constructil - In pras

constructi L péi‘iféi‘ié:DFa'S il | constructl - in ofes -~
corectie procentuala B R R T -10%
corectie bruta (.00 -1 50 -4.37
| Pret corectat 32,13 28,51 39,31
Valori unitare totale rezuitate in urma aplicarii 32,13 23,50 33
corectiilor
[ Total corectii brute absolute { EUR/mp)| 1,53 5,50 l 26,99
Valoarea unitara de piata de comparatie rezultata 28 euro/mp
Muct=
Valoare de piata estimata teren {fara TVA) 13,384 euro 59.224 lei
Valoare de piata estimata teren {fara TVA) f mp 28 eurolmp 124 lei
Perioada de concesionare 49 ani 49 ani
Valoare redeventalan {fara TVA) 273 euro 1.209 lei
Valoare redeventalluna {fara TVA) 23 euro 100 lei
Valoare redeventa/mp (fara TVA) 0,05 euro 0,21 lei




Teren

Total teren

1. Ipoteze generale

Metoda valorii reziduale

60.600

St= 478 mp 4,4250
Cea mai buna utilizare - spatii industriale/comerciale

Suprafata

construita a

constructiei

{40%) — permisiv P 288,00 mp

Costul edificarii (600 euro/mp )

Profitul antreprenorului — 70%

Valoare de piata {inclusiv teren) 580 EUR/mp Sd

2. Costuri proiect

Pret/ Valoare EUR
unitate
Articol Cantitate Unitate EUR Obs.
Costuri de dezvoltare si infrastructura mp 350 100.100
Costuri dezvoltare - taxe 5% 5.005
Proiectare i 5% 5.005
Publicitate si onorarii legale 0,.50% 501
Management proiect 0,50% 501
Taxe de vanzare 0,50% 501
Neasteptate 0,50% 501
Total cost soft 12.012
TOTAL COST DEZVOLTARE 112,112
I

Costuri finantare 5% 5.606
TOTAL COST INCL.FINANTARE 117.718
Profit total 10% 11.211
TOTAL COST INCL.PROFIT 128.929
La piata proiect 144.316
Durata proiect 2an

Rata de actualizare 12%
Factor de actualizare 0,8830
Total teren rezidual 13.700 EUR

29 EUR/mp




