ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.SS

din 2'7.03. 2014

Privind: Modificarea articolului 3 la H.C.L.M. Braila nr.33/30.01.2014.

CONSILIULILOCAIL MUNICIPAL BRAILA

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun
de specialitate al Directiei Patrimoniu si Directiei Juridic Contencios
Administratie Publica Locala, precum si raportul comisiei de specialitate nr. 2

din cadrul C.L.M. Braila;
In conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind

bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare Legea
nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila
nr. 51/27.02.2009, completata prin H.C.L.M. nr.288/30.08.2013, anexa 1.53
pozitia 13;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢), 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.

HOTARASTE:

Art.l Se aproba modificarea articolului 3 din H.C.L.M. Braila
nr.33/30.01.2014, care va avea urmatorul cuprins:

»Art.3 (1).Pretul de pornire la licitatie pentru concesionarea terenului
situat in Braila, str.Grigore Alexandrescu nr.2B, lot 1 se stabileste in
cuantum de 0,34 lei/mp/luna, conform raportului de evaluare, potrivit
anexei, parte integranta din prezenta hotarare.

(2).Cuantumul redeventei va fi actualizat anual, in functie de

rata inflatiei.”



Art.ll Celelalte prevederi ale H.C.L.M. Braila nr.33/30.01.2014 raman
neschimbate.

Art.lll Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire 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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| RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Braila, str. Grigore Alexandrescu, nr. 2B, Lot 1, jud. Braila,
proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat
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- teren si redeventa - 80 mp
DATA EVALUARII: 14.03.2014

solicitant: S.C. ACTIVPIRO S.R.L. BRAILA

destinatar: UAT Municipiul Braila

All rights reserved. Copyrights © 2003-2014 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu > Pagind 1 din 32



Raoport ge evaivore imobiliard

Cuprinsul.

INTRODUCERE
Pagina de fitlu
Cuprinsul
Rezumatul lucrdrii
PREMISELE EVALUARII
Prezentarea evaluatorului
Ipoteze si conditii limitative
Obiectul, scopul si ufilizarea evaludrii
Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatii utilizate
Drepturile de proprietate evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
Identificarea activelor
Descrierea zonei de amplasare
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR $§I CONCLUZII
Cea mai buna utilizare
Valoarea terenului
Metode de evaluare
Calificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)
Alegerea valorii finale
ANEXE
Definitii si termeni ai evaludrii
Cailculele evaludrii
Documentele evaludrii

Amplasament

Expert Evaluator lulion Cosmin Androniu Pagind 2 din 32



Raport de evaluare imobiliarg

¢ REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata si a redevenfei penfru urmatorul

bun imobil:

TEREN DIN BRAILA, STR. GRIGORE ALEXANDRESCU, NR. 2B, LOT 1, JUD. BRAILA,
PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT

Solicitantul lucrérii: 5.C. ACTIVPIRO S.R.L. BRAILA

Destinatarul lucrarii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 14.03.2014
Curs valutar de referintad BNR la data evaludrii: 4,506% LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piatfd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

4.500 lei echivalent a 1.000 euro
Valoarea estimata a redeventei anuale este de 325 lei (4,06 lei/mp).

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 27 lei (0.34 lei/mp).

Data: 14.03.2014
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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kaport de evoluare imobiliard

»

PREMISELE EVALUARII

e

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de Intreprinderi si proprietafi imobiliare,
membru fitular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

Adresa: Braila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. A1 Bis, sc. 1, ap. 15.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro
E Ipoteze si conditii limitative. ) -

Acest raport de evaluare a fost facuf pe baza urmdafoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatfiei juridice sau a
consideratiilor privind fitlul de proprietate. Se presupune cd ftitlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluatda ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie @,
asupra preciziei lor;

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

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

Se presupune cd& proprietatea este In deplinG concordantad cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd toate autorizatile, cerfificatele de funcfionare si alte

documente solicitate de autoritatile legale si administrafive locale sau nafionale sau

Expertf Evaluator lulian Cosmin Androniu
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 Raport de evaluare imobiliarg

de cdire organizafii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista alte servitufi, altele decaf cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietafii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici cdlificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatda se
bazeazd pe ipoteza cG nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdatii. Nu se asumd nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnica necesarG penfru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele conditi generale
limitative:

Orice proportie din valoarea estimata in acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru ufilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate In alte evaludri si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicad proprietdfii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepfturi parfiale va anula aceastd
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face
public;

Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultanid ulterioarG sau s@ depund mdarturie in instanid, in afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Confinutul acestui raport, ataf 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, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisa si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt 5i o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitfoare.
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kaport de evaluare imobiliars

§ Obiectul, scopul si vtilizarea evaludarii.

Obiectul evaluarii il constituie terenul situat in Brdilo, str. Grigore Alexandrescu,
nr. 2B, Lot 1, jud. BrdGila, proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus §i
estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventei, in vederea concesionarii .

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fata, esfe
concesionarea.

Utilizatorul evaluérii este clientul, S.C. ACTIVPIRO S.R.L. BRAILA.

E Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distincfie clard intre termenii pref, cost si valoare. Iin general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piete. Piafa imobiliard este creatd de interacfiunea dinfre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliarg cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea mulfe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei opfime depinde de context si de uzanfe. Pe piafa, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
fiindcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment daf. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietafi atat din punct de vedere al cumpdratorului céat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Brdila, str. Grigore
Alexandrescu, nr. 2B, Lot 1, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila — domeniul

privat, in vederea concesiondrii.

Valoarea de piafa reprezintd suma estimatd penfru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(G) la data evaludrii, intfre un cumpdardator hotdarat si un
vanzator hotdrat, intr-o franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzd, prudent si fara constrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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Raport de evaluare imobiliara

E Materialele si sursele de informatii ufilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

o documentele ce afesta dreptul de proprietate asupra proprietGjii

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare, edifia a IX-a — 2011, care sunt In

vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu

data de | ianuarie 2012, respectiv:

>
>

>

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

IVS — Cadrul general

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 - Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludrii

IVS 300 - Evaludari pentru raportarea financiard. Anexa — Evaluarea

imobilizérilor corporale din sectorul public;

+Evaluarea proprietafii imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba engleza;
Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea

proprietatii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietafi similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipivluvi Braila -

domeniul privat.
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Raport de evaivare imobiliarG

E Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidentfial pentru experful evaluator si penfru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare Ia raport nu poate fi acceptata
de evaluator fata de o terta persoana.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-
un document destinat publicitatii farG acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contextuluiin care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa farg

aprobarea scrisd a acestuia.
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Raport de evaluare imobiliard

E PREZENTAREA DATELOR

E o Identificarea imobilului.

Imobilul se afiG in Braila, str. Timis, nr. 186, jud. Brdila, proprietatea Municipiului

Braila - domeniul privat.

Zona este mediand - Ans. Radu Negru.

Teren cu suprafata de 80 mp.
Data inspectiei: 14.03.2014

3 Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este mediand a oragului Braila, Ans. Radu Negru.

Artere importante de circulatie in apropriere:

o
-

>

Auto — Sos. Buzdului
Calitatea retelelor de transport: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei

N

>

¥

Imobile rezidentiale si industriale.
In zond se afla
o Refea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdarfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unifdti de inv@tadmant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institutii de cult

o Cu sediide banci

Utilitati edilitare

»

Retea urband de energie electrica
Retea urband de apd

Retea urband de gaze - parfial
Retea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.
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Raport de evaluare imobiliard

’ Concluzie:

Zona de referinfa median@ amplasare bund. Dotari si refele edilitare bune.
lj-‘n'ucre redusd. Ambient civilizat.

E Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 80 mp.
Pe teren nu exista constructii.

Are formd poligonald, are acces la sir. Grigore Alexandrescu si §os. Nationala
Veche.,

Terenul este infre doi stalpi de electricitate, amplasamentul are restrictii de
urbanism.

Terenul nu este imprejmuit.
Utilitafi: are acces la curent electric, apd-canal, gaz metan.

Vecinatatile sunt proprietatfi rezidentiale si comerciale.

E Descrierea constructiilor.

‘Pe teren nu exist@ consfructii.

l Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»
mentioneazd ca: ,o piafa imobiliara poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor fipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor fipici sau prin alte afribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb,

pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice,
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Raport de evaluare imobiliarg

guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasia
caracteristica este cauvzatda de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietatfi imobiliare
nu se adapfeaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
find influentata de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatile si varsta parficipantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

+ Piafa imobiliara rezidenfiald;
¢ Piafa imobiliarad comerciald;
¢+ Piafa imobiliar& industriald;
+ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piafa imobiliarG, pentru toate fipurile de proprietdfi este o
piata inactiv@, caracterizatd o rdmanere in urma cererii si prefuri in scadere. In
consecinta, avem o piafd a cumpardtorilor, pentru c& acestia pot obtine prefuri mai
mici pentru proprietafile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va susfine n continuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizdnd piafa imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

* Pe termen scurt este o pia{d a cumpdaratorului, datoritd perioadei de criza

pe care o traversam, caracterizatd de prefurile relativ scazute pe piafa,

» Pe termen lung piafa imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pastra
un numdr scazut de cereri de proprietafli imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cdt si ca
urmare a stagndarii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdanzilor practicate pentru crediful
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietatii evaluate se va face analiza piefei

pe doud niveluri:
¢ din punct de vedere al piefei largi, de ansambly,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluata.
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Analiza de piatd aplicata unei proprietdli specifice are o importanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundaid cu analiza generaia de
piata sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietati ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul in care interactivnea dintre cerere si oferta afecteazd valoarea
proprietadii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantior de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind
fendintele curente, precum si schimbdarile anficipate.

Analiza de piata oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a
proprietati evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdti evaluate. Aceasta relatfie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietati este Tn mare madasurd determinata de
porzifia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare.

| Aspecfe economice

In infervalul de pana la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei romanesti, In general. Pe IGngd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimtite rezultatele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel nafional, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificari structurale In anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdand la finele anului 2007 urmeazd o panfa
usor ascendentd a activitdtilor din industrie, comert cu amanuntul, servicii.

Investitiile realizate in anul 2007 in Brdila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fGrd montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investifii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat {public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in

sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdiin) si 0,1% alte sectoare.
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Un factor specific in ulfima perioadd in economia brgileand este aparitia unui
numar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de munca si la aparitia unei serii de oportunitati pentru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate In care considerdm c& municipiul Brila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitafile bancare si de asigurdri, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ { birouri). In ceea ce priveste numarul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost consiruite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdfilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de cdafre Agentia
Nationald pentru Locuinfe. Odata cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale farii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltari imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la extremitatile teritorivlui intravilan. Municipiul
Braila are o retea rufierd urband de 285 km de strazi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt sirGzi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd strazile cu piafra
compactata.

Transportul in comun se realizeazd pe o reftea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
strazi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzatd fizic i
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor oragse. Demn de mentionat este
faptul ca in momentul de faja se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si framvaie, proces care va

determina cresterea confortului calatorilor precum si scdderea duratei de transport In

oras.
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Piata specifica. Analiza cererii, echfﬂ_iarufpieﬁi

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone mediane de tip rezidential si

comercial, zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scadere (datoritd condifiilor
actuale ale pietei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditali a potentialilor
cumpdtatori, motivata de politica monetard si adminisfrativd a bancii
centrale, polifica de risc a bancilor si atingerea unei convergen|e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpadarare.
caracteristici oferta: mai mare —in comparatie cu dimensiunile cererii

echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

tendinte : o situafie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
cenirale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cotatfii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins intre 20 - 50 euro/mp in funcfie de zong, suprafafa si accesul la
utilitati).

cotatfiiredeventa anuald: 0,15 - 0,30 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activé.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piata a cumparatorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

[

E Cea mai buna vutilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,,cea mai probabila ulilizare a
proprietafii care este fizic posibila, justificald adecvaf, permisa legal, fezabilg
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este consideratd cea mai buna utilizare.

Conceptul de cea mai buna ufilizare este o parte fundamentala si integranta
a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai buna ulilizare' reprezintd alternafiva de utilizare a
proprietafii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentfiale
peniru conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de pia{d, analiza celei mai bune utilizéri identificG cea mai profitabild utilizare
competitiva in care va fi pusa@ proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea maibuna utilizare a terenului liber;
» cea maibunad utilizare a terenului construif.
Cea mai bunda utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele criterii:
permisa legal;
posibild fizic;
justificata adecvat;

fezabila financiar;

YV ¥V ¥V V

maxim profitabila.

"Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna ufilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrfirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai
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buna utilizare a terenuiui liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea pofentiald si nu
utilizarea existentd determiné de obicei pretul care va fi platit penfru feren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecingtdtilor, conduce la concluzia cé posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractiva.

E Valoarea terenului.

Metoda comparatiilor directe.

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vadndutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdandtoare a cdror cifr@ de oferta este
cunoscutda din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avdnd in vedere situatia in care se afld piafa imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judefului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

E Estimarea redeventei.

Conform prevederilor legale Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dup& caz, prin hot&rarea consiliviui judetean, a Consilivivi General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de véanzare al terenului, in conditii de piat@, la care se adaugd costul

lucrarilor de infrastructura aferente ".

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

recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
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Peniru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldarii riscurilor,
astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investifie
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2013- 2014

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piata si anume:

v _i Venit —an, -V
~ (1+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

V=rx2 i unde r=redeventa anuala
n (1+ k)

Peniru deferminarea redeventei anuale ulilizam formula:

_F
”i 1
(1+k)’

n

A —

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Calificarea evaluatorului.

gen o ]

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comerf, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administrafie publica" al Universitafii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi si proprietati imobiliare si membru fitular al
Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri
S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

+Evaluarea Proprietatii Imobiliare" si ,Evaluarea Intreprinderii”

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR'":
Standarde Internationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Rata de Actudlizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR";
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continug — ANEVAR":
Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitafi" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR™:
Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Evaluarea penfru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Abordarea prin cost D26- 2011,

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

Abordarea prin comparatia vanzarilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Coniinua -

ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 201 1;

E Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

s dupG cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

e analizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul define pregdatirea profesionala si experienfa necesara

e nimeni, cu exceptfia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.

E Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdfi teren din Braila, st. Grigore
Alexandrescu, nr. 2B, Lot 1, jud. Braila, proprietatea Municipivlui Braila - domeniul
privat, este de 4.500 lei echivalent a 1.000 euro (fGra TVA).

Suprafata este de 80 mp.

Solicitant: 5.C. ACTIVPIRO S.R.L. BRAILA

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Valoarea de piata este de 58,81 lei/mp.

Valoarea estimata a redeventei anvale este de 325 lei (4,06 lei/mp).

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 27 lei (0.34 lei/mp).

Data: 14.03.2014
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.
ec. lulian-Cosmin Androniu

PRESEDINTE DE SEDINT
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ANEXE

R

E Definitii i termeni ai evaluarii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin ufilizarea principiului
economic conform caruia un cumpdarator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi ufilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al céror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singuréa valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clavze
de inchiriere adecvate, infr-o franzactie nepdrfinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrfile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si farg

consfrangere.

Cumparator special - un anumit cumparator, penfru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acesfuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piafa.

Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o
intreprindere, dintr-o parficipatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

actfive, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizica, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladiri, sau ambele, definuta de proprietar pentru a obtine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degraba decat

penfru:

(a) utilizarea in producerea savu furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru
scopuri administratfive; sau

(b) vdanzarea pe parcursul desfasurarii normale a activitatii.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi facute inir-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii,

Proprietate generafoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdatii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci §i minerale, elementele care au fost atasate
terenului, cum ar fi ciadirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate clddirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei cladiri, aflate atét in subsol, cat si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau penfru un

proprietar potential, pentfru o anumita investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
infre parti identificate, aflate in cunostinfG de cauzd si hotarate, care reflecta

interesele acelor parti.l

Valoare speciala - o suma care reflectad caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumparator special.
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Valoarea de piata - suma estimata penfru care un activ sau o datorie ar
putfea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

doud sauv mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma valorilor separate
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3

E ____ Calculele evaluvarii -
Anexanr. 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)
Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 80.00 256 256 256
Pret (oferta/vanzare] (Eur/mp] 61 74 69
Drepturi de proprietate il e
urbanism integral integral integral
Valoorea corectiel (%) -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Euro/mp) =21 -26 -24
Pret corectat 39 48 45
Condilii de finantare Lo piata La piata La piata La piajo
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Evro/mp) 0,00 0.00 0.00
Pref corectat (EURO) 39.44 47,89 45,07
Conditii vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valearea corectiei (Euro/mp) -5,92 -7.18 -6.76
Pref coreciat (EURO) 33,52 40,70 38,31
Conditii de plata < 2 luni < 2luni < 2 luni
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -1.68 -2,04 -1.92
Pref corectat (EURQ) 31.84 38,67 36,39
Localizare Ans. Radv Negrv superior superior superior
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -4,78 -5.80 -5,46
Pref corectat (EURO) 27.07 32,87 30.93
Acces direct, pe colt direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 3% 3% 3%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.81 0.99 0.93
Pref corectat (EURO) 27.88 33,85 31.86
Destinatia (ulilizarea terenulvi) com rexd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -20% -20% -20%
Valoarea corectiei (eur/mp) -5,58 -6,77 -6,37
Pref corectat (EURO) 22,30 27,08 25,49
Utilitati acces toate toate toate
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -2,23 =271 -2.55
Pret corectat (EURO) 20,07 24,38 22,94
Suprafatasi dimensivni 80,00 256 256 256
Corectie procentuala -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -7.03 -8,53 -8,03
Pref corectat (EURO) 13,05 1584 14,91
Alfele -21,23 cu consfructie cu constructie
Corectie procentuala 0,00% -5.00% -5.00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 -0,79 -0.75
Pref corectat (EURO) 13,05 15,05 14,17
Total corectie bruta 49,25 60,59 57.03
total coreclie bruta cea mai mica 81.17% 82,25% 82.25%
Valoarea estimata rotund 13,05 EUR/mp
58,81 lei/mp
Curs euro 4,5069 lei
S feren/mp 50,0 T.000 € "~ 4.500 lel
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ANEXA NR. 2 - Estimarea redeventei

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizore.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astiel:
k =Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investiliei Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinal ca fiind media rofei
dobanzii de referin{a@ a Bancii Natfionale a Romaniei pentru anul 2013- 2014

Luna Dobanda
februarie-14 3.50
ianuarie-14 375
decembrie-13 4,00
noiembrie-13 4,00
octombrie-13 4,00
septembrie-13 4,25
august-13 4,50
iulie-13 4,50
iunie-13 5,00
mai-13 5.25
aprilie-13 5,25
martie-13 5,25
MEDIA 4,44

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, asffel:

Risc exterlor 0,15%
conditii economice 0,05%
management 0,10%
Risc interlor (caracteristicile proprietatii) 0,15%
localizare 0,10%
dimensiunea/calitatea spatiului 0,05%
TOTAL 0,30%

k=4,44% + 0,3% = 4,74%

=] .
S 1/(1+ k)

{.

B 14,47
Valoarea de plata / mp 58,81 lel
Suprafatla de teren (mp) 80,00
Redeventa:
redeventa anvala / mp 4,06 lei
redeventa anuala total suprafata 325 lei

72 €
redeventa lunarg/mp 0,34 lei
redeventa lunara total suprafatd 27 lei

6€
Curs Euro: 4,5069 lei

E;;Jeg Evof&&br lulion Cosmin Androniu Paging 24 din 32



Raport ge evaluare imobiiiara

Documentele evaluarii
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PLAN DI SITUATIF A IMOBILULLY

st GRIGORE ALEXANDRESCU  ne 2B Lo
Scara ! 300
2706 2013
Stalp etecn
. 3 P ok o= o
P Pl W "
o T 2 L
2 S . ik Stalp clectre
A W T T W
P ' P e L v
- # i '.‘.\’ 14 .;
/ Ee ;("
' L~
Fal 4
'l' ’..l.l ; 1
5 4
s
. |'. ‘
y / |
|
| i
'
! 1
i I
I |
|
i a i
! ’
3 _f" 4
/ /
: !
e MENGIUNE !
§ CeTos N PETEREN SE AFLAAMPLASAT N PANOU PUHLICIF AR
P
: i
e
' = i
PaluNs (NN

Expert EvclJotor lulian Cosm;n _Ahéroniu

PaginG 26 din 32



Raport de evaluare imobiliara

! il
L — R PAGIN R DN S s o=

Expert Evaluator lufian Cosmin Androniu o - Pc;gin(: 27 din 32



Raport g2 evoluare imobihord

E Comparabile

1732014 marcador.ro/sdprinttaran- 258-mp-radu-neg ru-1DF merT him

Mercador. -
TEREN 256 mp - Radu Negru

Braila  AdsupatLa 14:32. 5 Martio 2014, Numar anunt: 8857435

Zona RADU NEGRU , str. GEORGE ENESCU , suprafata
256 MP , deschidere 8 ml , utilitati - APA, CANAL ZARE ENERGIE , posibilitate GAZE.

Contact data
Persoana de contact: Eugen Locul de intalnire:
Telefon: 0757055806 Agentie

httpimercadar rofadpr nt/er en-258- mp-radu- neg ru- IDF mmT.ml
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Teren,256 mp,Radu Negru=ID: X1B703019
Braild  sdume 837088 ke Died Cane vt
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Imctitarg MANITOREOET nieinndiata vanzans 1eran A adiar peati constructs 1256 mp D¢ mi v ¢
CORSTUSTIE UBIANA [Ara) [~ A APA GATS CAnaTan: SH0L A 1as
e vnas stel ot pannea natutalal Fearls aigen:

Contact data

Ferseana de contact Imobiliare Maxiconfort Lucul de mtginie
Teteton 0746023654

Agentla Maxiconfort
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17.22014 marcader.ro/adrintheren-infredlan-zone-radu-negru-l0 1w i

Teren intravilan zona Radu Negru

Braila  Adaugst La 15:27, 21 Fobrunria 2014, Numa- anunt 22361183

Teren intravilan in suprafata totala de 256mp, deachidere Bm. Are apa, curant eleclric, posibilitate de gaze si
canalizare, cadastru facut. Pe teren se afla o casa batraneasca.

Contact data
Persoana de contact: lulian Locul de Intalnire:
Telefon: 0769056077 Braila
hitp/imercadar rofadprintheren-intravlan- zona-rad+-neg ru- 10 1wPsl.hitmi "
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