ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA i}
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

¢ e
HOTARAREA NR. 45

din_ /707, 2010

Privind: Scoaterea la licitatie publica, in vederea concesionarii, a terenului
in suprafatd de 107125,00 mp, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Braila, situat in Braila, DN 22B — km 0+400 (Soseaua
Dig Braila ~ Galati), in vederea realizarii unui obiectiv economic.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAYXLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila:

Avand in vedere cererea inregistratd sub nr. 43031/09.12.2009 |Ia
Unitatea Administrativ Teritoriala — Municipiul Braila, a S.C. ,Atlas Motors”
S.R.L. Galati, prin care solicitd concesionarea terenului in suprafata de
aproximativ 10000 mp, situat in Braila, DN 22B Galati — Braila;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitectului Sef
si Directiei Patrimoniu, raportul Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locald, precum si raportul comisiei de specialitate nr. 2 din cadrul
C.L.M. Bréila:

in conformitate cu prevederile art. 4, art. 5, alin. (2) din Legea
nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia,
art. 2 lit. e), art. 21 lit. a) din Legea nr. 195/2006, legea cadru a
descentralizarii, art. 13 alin. (1) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, Legea nr.350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
cu modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 139/1997, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 212/2009 si
H.C.L.M. nr. 51/2008, completata cu H.C.L.M. nr. 10/26.01.2010, anexa nr.
1.11, pozitia 26;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢), alin. (5) lit. b) si art. 123 din Legea
nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile $i 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 completérile ulterioare.

HOTARASTE :

Art.1: Scoaterea la licitatie publicd, in vederea concesionarii, a
terenului Tn suprafata de 10125,00 mp, apartinand domeniului privat al
Municipiului Bréila, situat in Braila, DN 22B — km 0+400 (Soseaua Dig Braila
Galati), in vederea realiz&rii unui obiectiv economic.
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Art.2: Terenul prevazut la art.1 se identifica in planul de situatie,
conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3: (1) Pretul de pornire Ia licitatie se stabileste in cuantum de
0,53 lei/mp/lund, conform raportului de evaluare, ce constituie anexa nr. 2,
parte integranta din prezenta hotarare.

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

Art.4: Adjudecatarul licitatiei are obligatia de a suporta cheltuielile de
finantare pentru elaborarea documentatiei Planului Urbanistic Zonal.

Art.5: 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.

PRESEDINTE BE SEDINTA,
TIMPLARU'IONEL

o

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

A
IORGA STOIAN
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INEXA  MNEP L
s A/éo?éf‘f//éa;?l

10.065/02.07.2010

RAPORT DE EVALUARE
al proprietatii imobiliare
»1eren intravilan apartinand domeniului privat al municipiului
Braila ”

situata in Braila, DN 2B
in vederea stabilirii nivelului minim al redeventei

Proprietar: MUNICIPIUL BRAILA - domeniul privat

Destinatar: Consiliul Local al municipiului BRAILA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu
vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si destinatarului CLM Braila

- julie 2010 -



Evaluare proprietate imobiliara Steluta ZAIET

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie estimarea nivelului minim al redeventei pentru proprietatea
imobiliara ,,teren categoria curti-constructii amplasat pe DN 2B cu St = 10125 mp aflat in
intravilanul municipiului Braila, in proprietatea privata a municipiului Braila.”

Accesul la proprietate nu se face direct din DN2B fiind necesara realizarea unui drum de
acces.

Proprietatea nu este racordata la reteaua de utilitati tehnico-edilitare a municipiului -
energie electrica, apa — canal si gaze.

Scopul evaluarii il reprezinta estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum
este definita in standardul international de evaluare VS 1 respectiv a valorii redeventei minime
pentru concesionare.

Proprietarul amplasamentului este :
Municipiul BRAILA conform:
* Hotararea Consiliului local Municipal Braila nr 10 din 26.01.2010

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre evaluator in data de 02.07.2010 in prezenta
reprezentantului proprietarului. -
Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor internationale de
evaluare:
o IVS1 - Valoarea de piata - tip evaluare de piata
o IVS 3 —Raportarea evaluarii
o IVA 3 —Evaluarea activelor din sectorul public pentru raportare financiara
o GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare.
Prezentul raport si anexele sale (plan de amplasament, extras de Carte Funciara, fotografii
ale proprietatii, etc.) reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Astfel, in opinia evaluatorului:
Valoarea redeventei minime lunare pentru concesionarea terenului pe o
perioada de 49 de ani este:
0,53 lei/mp/luna, echivalent 6,36 lei/mp/an

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:

> valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

» valoarea prezentata nu include valoarea amenajarilor necesare a se efectua pe teren;

> cursul de schimb valutar utilizat este de 4,3048 Lei/1 euro stabilit de BNR pentru data
de 02.07.2010

> valoarea estimata in valuta este valabila atat timp d
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, infl .
etc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiligfa va QHijgeot eva(ﬁg'a ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variati / 01, I rgfid '\bl\;)cg@lﬂ valutar nu
este liniara; - XE & VA e

N RT EVRY g = 2
L7 \ = Pagina

opditite=in. care s-a realizat

i}f Him coﬁﬁ‘sulp} de schimb,
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Evaluare proprietate imobiliara Steluta ZAIET
> valoarea este o predictie;
» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
» valoarea este subiectiva;
» evaluarea este o opinie asupra unei valori.
Raportul a fost realizat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Cu stima,
Expert evaluator propriet
ing. Steluta ZAIET

Pagina
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Evaluare proprietate imobiliara Steluta ZAIET

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ¢ afirmatiile prezentate
$i sustinute In acest raport sunt adevirate §i corecte.

De asemenea, certific ci analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice, mentionate pe parcurs.

Ele sunt analizele, opiniile §i concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

In plus, certific ci nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in legatura cu proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenté legatd de partile
implicate.

Suma ce revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favorizeze clientul si nu este influentat de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile gi metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a
Evaluatorilor din Romania) si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare
(AVSO).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator, in 02.07.2010 in prezenta
reprezentantului clientului si destinatarului lucrarii. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asisten{d semnificativi din partea nici unei alte persoane in afara evzluatorului care
semneazad mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris
$1 prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardul International de Practica
in Evaluare GN11- Verificarea evalurii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai Jjos este membru titular
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR,
are incheiata asigurarea de rispundere profesionali la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.
si are competenta necesard intocmirii acestui raport

Ing Steluta ZAIET,
Expert evaluator ANEVA

Pagina
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Evaluare proprietate imobiliara Steluta ZAIET

PREMIZELE EVALUARII

1.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.
Opinia evaluatorului este exprimati in concordana cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze §i limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

S

B

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietar si au fost prezentate fardi a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil;

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un extras de carte funciara recent, evalaurea facandu-
se in ipoteza in care proprietatea este libera de sarcini;

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor i restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa i luata in considerare in prezentul raport;

Presupunem ci# nu existi nici un fel de contaminanfi §i costul activititilor de
decontaminare nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport
care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietitii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existdnd posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostini.

Conditii limitative:

X

>

Y v

Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentatia cadastrala care a
fost pusa la dispozitia evaluatorului;

valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea piefei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
liniara); ‘

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfe] utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
sau sa depuna mdrturie in instana relativ la proprietate; :
nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special copfyzZii rf Walori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau medid{izate Xt cord@ \ prealabil al
evaluatorului; - ' . <

 publicare a acestuia;
if continuare consultanta
-o—\




Evaluare proprietate imobiliara Steluta ZAIET
> orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului

in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

1.2 Obiectul evaludrii. Scopul evaludrii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie estimarea redeventei pentru proprietatea imobiliara situata situata
in intravilanul municipiului Braila, teren categoria curti-constructii amplasat pe DN 2B cu St =
10125 mp aflat in proprietatea privata a municipiului Braila.”

Accesul la proprietate nu se face direct din DN2B fiind necesara realizarea unui drum de
acces.

Proprietatea nu este racordata la reteaua de utilitati tehnico-edilitare a municipiului -
energie electrica, apa — canal si gaze.

Scopul evaluirii este estimarea ,valorii de piatd” a proprietatii in vederea stabilirii
valorii minime a redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioada de 49 de ani.

Prezenta lucrare se adreseaza Consililui Local Braila in calitate de client si destinatar.
Lucrarea este realizata in baza contractului de prestari servicii incheiat cu clientul.

1.3 Drepturi de proprietate evaluate
A fost supus evaluirii dreptul de proprietate integral asupra terenului.

1.4 Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

Tinind cont de scopul evaludrii, s-au urmirit recomandirile standardului international de
aplicatie in evaluare:

v' IVA 3 - Evaluarea activelor din sectorul public”.

In aceastd ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei
U8 BN

£ valori de piatd” asa cum este ea definita’' in Standardul International de Evaluare IVS
1.

1.5 Data estimdrii valorii

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
iunie data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator (02.07.2010 data evaludrii). Evaluarea a fost realizata in luna iulie 2010, data
raportului 02.07.2010.

1.6 Moneda raportului

Opinia finald a evaluarii va fi prezentata in LEI si in EUR. Avand in vedere ci metodele
utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea
in valutd este 4,3048 LEI/1 EURO. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consider adecvati
doar atat timp cat principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri

*Valoarea de piatd, asa cum a fost definitd inIVS I:

& Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o propriet
data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis $I un vanzdtor, "
cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de market] gh
partile implicate au actionat in cunogtin{d de cauzd, pry¥g

chimbatd, la
& L .
-0 trgnzactie

nsyidngere. 7
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Evaluare proprietate imobiliara Steluta ZAIET
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara
specificd etc.)

1.7  Modalititi de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii fird a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing
etc.)

1.8  Inspectia proprietitii
Inspectia proprietitii a fost realizatd in data de 2.07.2010 de citre Zaiet Steluta, in prezenta
reprezentantului legal al proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost identificate limitele
proprietatii, analizata starea fizica si s-a fotografiat proprietatea supusa evaludrii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminéri/infestari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

1.9  Riscul evaludrii
Conform legislatiei in vigoare, actul normativ care reglementeaza regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publica este OUG nr 54/2006, aprobata prin legea 22/2007,
respectiv concesionarea terenurilor pentru constructii reglementata de Legea nr 199/2004. De
asemenea se au in vedere reglementarile prevazute:
* . Art. 13 din Legea nr 50/1991 privind concesionarea terenurilor si autorizarea lucrarilor
de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;
® Art.45 coroborat cu art. 115 din Legea 215/2001 privind administratia publica locala
® Art 4 siart5 din Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia.
Conform OUG 54/2006 :

Art. 2. - (1) Dispozitiile prezentei ordonante de urgentd nu se aplica contractelor reglementate de Ordonanta de
urgenta a Guvernului nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a contractelor de
concgsiune de lucréri publice i a contractelor de concesiune de servicii.

(2) In cazul unui contract a carui atribuire intrd sub incidenta prevederilor Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 34/2006 pentru a cérui executare este necesars exploatarea unui bun proprietate publica, dreptul de
exploatare a respectivului bun se transmite in cadrul $i potrivit procedurii aplicate pentru atribuirea contractului in
cauza. ‘

Art. 3. - Fac obiectul contractului de concesiune bunurile care sunt proprietate publica a statului sau a unitatilor
administrativ-teritoriale, potrivit Constitutiei i reglementarilor legale privind proprietatea publica.

Art. 4. - (1) Redeventa obtinuta prin concesionare se face venit Ia bugetul de stat sau la bugetele locale, dupa
caz.

(2) Modul de calcul i de plats a redeventei se stabileste de catre ministerele de resort sau de alte organe de
specialitate ale administratiei publice centrale ori de catre autoritatile administratiei publice locale.

Art. 5. - Au calitatea de concedent, in numele statului, judetului, oragului sau comunei:

a) ministerele sau alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale, pentru bunurile proprietate
publica a statului; ,

b) consiliile judetene, consiliile locale, Consiliul General al Municipiului Bucuresti sau institutiile publice de
interes local, pentru bunurile proprietate publica a judetului, oragului sau comunei.

Art. 6. - Calitatea de concesionar o poate avea orice persoand fizicd sau persoana jurjdica, romang ori straina.

Art. 7. - (1) Contractul de concesiune se incheie In conformitate cu legea romans, inqk erent de pationalitatea
sau de cetatenia concesionarului, pentru o durat care nu va putea depasi 49 de ani, ae acj(o{hla data
semnarii lui. . 8 :

(2) Durata concesiunii se stabileste de catre concedent pe baza studiului de ogd

(3) Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioad3 egala cu cﬁﬁ)u

initiald, prin simplul acord de vointa al partilor. Z
' 8




Evaluare proprietate imobiliara Steluta ZAIET
Art. 8. - Subconcesionarea este interzisa, cu exceptia situatiilor expres prevazute de prezenta ordonants de
urgenta.

1.10 Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:
> Situatia juridica a proprietitii imobiliare;
» Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v’ Proprietarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluati (situatie juridica,
economicd, suprafete, chirii, istoric etc.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v’ presa de specialitate si evaluatori care isi desfiasoar3 activitatea pe piata locala;

v’ baza de date a evaluatorului;

v informatii furnizate de citre agentii imobiliare, privind tranzactii similare;

v’ informatii privind cererea si oferta (agentii imobiliare care isi desfasoard activitatea pe raza
municipiului, site-uri de internet cu specific imobiliar (www.cauta-imobiliare.ro,
www.bursaterenurilor.ro, etc) si publicatii locale Obiectiv ~Vocea Brailei

v’ informatii aferente tendintei pietei

v Legea 50/2001 , Legea 213/1998, Legea 215/2001, Legea 244/2004, OUG 54/2006, etc

1.11 Clauzi de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu se accepta nici o
responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, in nici o circumstant.

1.12 Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzanfele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si inci un interval de timp limitat dupa aceasta dat3, in care conditiile
specifice nu sufera modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice i scopul prezentului raport. Daca acestea
se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evalurii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cét pe piaja imobiliara nu vor fi schimbiri
esentiale, dupad aceasta dati fiind necesars o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei
financiare prezinti un salt important, sau pe piata specifici imobiliara apar modificiri
semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se imphune, de asemenea, o

reevaluare. /

o . . . cn . . y .ml;, .
Totodata valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si con : oAfve exprimate,
: A, ~ . w o * N - LR Gy e v
orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, imp \V cpikcarea luéririi.
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2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
Fotografii ale proprietatii:

) 10
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2.1.1 Situatia juridica

Proprietarul amplasamentului este :
Municipiul BRAILA conform:
* Hotararea Consiliului local Municipal Braila nr 10 din 26.01.2010

2.1.2 Descrierea amplasamentului

Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliara »teren categoria curti-constructii
amplasat pe DN 2B cu St = 10125 mp aflat in intravilanul municipiului Braila, in proprietatea
privata a municipiului Braila, in vederea estimarii redeventei.

Accesul la proprietate nu se face direct din DN2B fiind necesara realizarea unui drum de
acces.

Proprietatea nu este racordata la reteaua de utilitati tehnico-edilitare a municipiului -
energie electrica, apa — canal si gaze.

Terenul se afla pe partea dreapta a DN 2B in sensul Braila — Galati, in imediata
vecinatate a SC Mozaic SA , SC Comat SA., SC Romstal , SC Romanel, etc.. Terenul este
actualmente neutilizat, nu exista racorduri la utilitati, dar acestea sunt accesibile, dat fiind
faptul ca amplasamentul este in vecinatatea unor obiective industriale care sunt deja racordate
la retelele de utilitati.

Terenul se afla in partea superior nordica a unui lot de 21674 mp, la circa 20m de calea
ferata ce deserveste zona. Vecinatatile perimetrului sunt:
-nord: teren Primaria Braila pe o lungime de 12,54 m, hotar nematerializat;
-sud: lotul avand St = 11584 mp, pe o lungime de 128,9 m, hotar nematerializat;
-est: zona de protectie fata de calea ferata pe o lungime de 165,01 m hotar
nematerializat;
-vest: zona de protectie fata de stalpii de electricitate pe o lungime de 169,93 m hotar
nematerializat.
In ceea ce priveste topografia trebuie mentionat faptul ca terenul prezinta numeroase
denivelari, este pe alocuri inundat, asadar necesita lucrari de nivelare.
Atat racordarea la utilitati cat sinivelarea implica costuri suplimentare din partea
concesionarului.

2.2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de
vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de loduri de munca precum
si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului ca ©_poate fi dobandit,

marimea avansului de plata, dobanzile, etc. g EVAtuar,
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un pfae i i ru,” ‘dén acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un deg Spiarere si“gferta
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar ¢ ﬁéﬂlhcg !
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brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

_PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PROPRIETATII DE EVALUAT

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate destinata
activitdtilor industriale si/sau comerciale (construirea pe teren a unor spatii de productie,
depozitare, administrative).

Proprietatea este situata in zona estica a Brailei, pe DN 22B, drum care face legatura cu
Galati. Datorita proximitatii celor doua asezari urbane, proprietatile amplasate de-a lungul
drumului de legatura dintre acestea le poate deservi deopotriva. Deja pe aceasta artera sunt
amplasate o reprezentanta APAN, ROMSTAL, ROMANEL, etc. Proprietatea analizata are
acces la facilitatile necesare functionarii eficiente (acces, utilitati: apa, canalizare, curent
electric, gaze). Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori atat
din Braila cat si din Galati.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare terenuri destinate dezvoltarilor industriale, piata a cérei arie
geografica se poate defini mai larg ca fiind judetele Braila si Galati.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a
municipiului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

221A na[,zacere,-,, s e

In prezent cererea manifestata pentru terenuri este relativ restransa date fiind conditiile
de finantare restrictive impuse de banci, ca efect al crizei economice-financiare inca de la
sfarsitul anului 2008. ‘

In ceea ce priveste tranzactiile cu terenuri pe piata libera, acestea sunt reduse numeric.

2.2.2. Analiza ofertéi competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta de terenuri este relativ mare, cu tendinta de crestere datorita nevoii de lichiditati.

2.2.3. Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimi
inversat, aceasta devenind o piata a cumparatorului incepand cu ulti W%
Transformarea piefei imobiliare intr-o piatd a cumpéritorului s-a regh
de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de crizd cun
de participantii pe piafa - coroborat cu sciderea numirului tranzag
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si previziunile de accentuare a continuérii trendului descendent a evolutiei preturilor.

3 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

3.1  Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constituj baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este Jizic posibila, fundamentata adecvat, Jezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmétoarele situatii:

® cea mai buna utilizare a terenului liber

e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprieté{i imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

® permisibila legal

¢ posibila fizic

e fezabila financiar

* maxim productiva

Practic, tinand cont de Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, precum si

HG 54/2006 art 12 alin 2: ,Concesionarea se aproba, pe baza studiului de oportunitate prevazut Ia alin. (1),
prin hotérare a Guvernului, a consiliilor locale, judetene sau a Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
dupé caz.”

Ca urmare, cea mai buna utilizare terenului, in sensul prevazut de IVS, este cea pentru
care se incheie contractul de concesiune, aceasta fiind singura utilizare permisa legal.

3.2. EVALUAREA TERENULUI

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvollarea, tehnica reziduald §i capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combini
metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.

3.2.1 Metoda comparatiilor directe

Metoda comparatiilor directe este o metodi globald care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliari, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaluirii.
Metoda este cea mai utilizata si preferatd atunci cind exista date comparabile. Prin aceasti
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comp@rate $i cofectate In functie
de asemiandri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru'y
expuse pe piata imobiliara locala. “

& U% Ay
. . - - . £ & Al
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o analiza comparativd carg g, | nica‘ealitativa si

. T e vy . 3 ] A
tehnica cantitativd si care reflectd cel mai bine natura mperfect ml“oblllar]g $1 tipul
¢ :
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datelor de piat3. -

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la

agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institu

tranzactii.

Proprietitile comparabile utilizate in analizi sunt prezentate mai jos:

tiile si persoanele direct implicate in

okna olers
1 fara restnct f3ra restricti fara resric fara restrich Bra regirict
2 shrdare Simiare Sknfare Svdare
3iConas de bnantare nonnak gimiiste simdate smdare simdare
4|Condsi ce vanzare normate normalke nomais normak nomase
5| Conditiie picksl, prezert - ke 2010 - 2ur prezen. - iunis 2010 -3 - 1luna
Locaiizare: DN 22B zona industriala vest - zona indusiriala vest
6 ansambil Vidin - erasa $0563u3 de centura S0oseaUa g8 centura ansambhil Vigin
7iCaratmnsi krice
Supralata (mp): 10125 12000 4520 3200 5000
Fron siradai - aprox : 169,93 - fara acces dire €5 ki) ! 45 7 115
Topagrate: cu denivelari plan plar: i\ plan” piati
Usiat (en e/ apa / canalzare / gaz nufnulnutnuelnolnu nufnulousnulnulne (da/dasnu/dalnul nu \d\a’m! finuinutng Inuinu/ne/nulnu/ng
8|metan /termoficare / atie)
8| Zonare: rezidersal / mdustial L} L rezidantsl / industriz!
19| Cea ma buna wizare: rezemsal 5% B rezidental
Pret izl {(EURD) 144.000 7 s 100.000
Pret! mp (EURD) 12 <. %
z };
I
0% &
Grila de comparatii este urmitoarea : p))
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¢ TP COMPARABLA

Tip comparatia Lot o ok oty
Corecte undara sau procentuala sy -35% P s 5%
Corecte totata pentru bpat comparabiei | 186 405 375 306
 iPretde vanzare corectat ) 1020 2285 a2 17,00
1 __DREPTUL DE PROPRIETATE o - - o ]
Drepiun 2 propetae wansrise fraresrch anmstey s S restoct
:Corecta unitara seu procentuala 0% ; 0% 0%
Corecte tolala pentra Draptun do
‘propastate £000 €008 €000 €000
Pret corectal (EUR/mp £1020 €224 €2125 €17.00
2 RESTRICTHLEGALE o N
;Restsich!ega%embeﬁcm ubansstes o . ’ simiiare ] 7‘ smiae N ; smufa;e e : msr -
:Corecta unitara sau procentuala Y B o @
‘Corect‘e fol2la pentru Restricti logae - :
coeficient ubanistci €000 €000 . €000 €005
Pret corectat (EUR'mg) €1020 €2285 €2125 £17,00
3 CONDITEDE FINANTARE S
Cond g nenfare ok Csmive s smize
‘Corecha unitaa sau procentuala
:Coraclie folsla pertu tinantare €009 €000 : £0.00 €000
. [Pretoorectat (EURAT) €107 €285 | €ng €17.00
4 CONDITH DEVANZARE o o
Contdevineze e rome nowek | wemae  nome
Corecta unitara sau procentusla a S :
iCoreche otala pentru condi de varzare €000 CERN0 : €000 €000
:Pref corectat (EURmp) : €1020 €228 [ F3b:2 €100
5 CONDITHDEPITA - ' ' o
‘Condi e pieei L prezent- ke 2070 L prmnl w20t | 3l o
‘Corecta unitaa sau procentuala 0% % o4
{Coreche 10tala pentry condii ole piefer €006 €000 €000 €000
iPre} corectal (EURImp €020 €%  enxs CENT00
8 LOCALIZARE o o o
Vi ons indu s PR S L
§Locazczave stermsa oo mua&ecmm mauadecmwaw - nsomblul Vit -
iCorectia unitara sau procentuala . Om:» ; 5 5% 20%
‘Corecte totala peniru locaizare €000 £ 341 £340
_ Pre) corectat (EURImp: €10.20 €105 €1350
7 CRTERSTTEGE L E1e VEWS ’ |
aManme { dimensione) 5 fora A01Zmp.poligonsl 43000 pogenal 4520w ok 5000 1, poiy
‘Corectia unitas sau procentuala V e T s ' -15%
:Corece tolafa pentru femd g -
... dimensiuni o . €000 £285 LR
b Fronisbadsl-deschercafiads | 16993 razoesinect |80 % s
Corectia unitas sau procentuala : R % %
‘Corecte otala pentru font stradal €02 €058 E£000
< Topogate ot e T o
‘Corecta unitara sau procentuata ; CAne 10% 0%
Corectxe tolala penfry fopogratie { :
' e €181 LI
e £1020 €1535 JEna

mmma aaalcanafrzare!gaz
imelan Harmocare f alte)
:Coracte unitara sau procentuala
:Corectie tolala pentru uhiltdl disponibie
iPref corsctat (EUR!mp)
§  ZONAREA
Zoaa?ea des!mata lagala pertnisa
Corecte uniara sau procentuala
"Cored;e folala pantru zonare
{Pre} corectal (EURImp)
CEA MAIBUNA UTILIZARE
,Cea mai bund ubizore
: Corectie unitara sau procentuala
‘Corecte Wiata pertru Cea s bund
‘uthzare
Pret corectat
Pm%w_ (Eurrmp)
Corectie ool net3

1

=3

Coreclewlali bty

iD,aw e

;nufnafniqfnulmlnu
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€000 E307 £000
€1020 €1228 €1020
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£102 £12 €10
€91e €S €810
RO 505
i €000 €046
1 €1105 €084
i “ess
kM €020 £73%
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Corectiile cantitative s-au luat in considerare astfel:

. . - . . - . . d .v"'P' EYAL 7 N,
Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaluarii a fost estimati ca fiind aspfitia Jﬁ orkiys.

Tipul comparabilei: S-au corectat toate comparabilele pentru oferta cu -15%, interval mediu
de negociere identificat pe piati pentru acest tip de proprietate, in localizari si conditii
similare de atractivitate
Drept de proprietate :

© nu au fost necesare corectii;
Restrictii legale :

o Nu s-au aplicat corectii intrucat coeficientii urbanistici permisi nu sunt cunoscuti,

ca urmare nici potentialul de valorificare.

Conditii de finantare:

© nu au fost necesare corectii;
Conditii de vanzare:

o nu au fost necesare corectii;
Conditii de piata:

o Nu au fost necesare corectii;
Localizare:

o S-au aplicat corectii pentru diferenta de atractivitate, acces etc. ale zonelor de
amplasare ale comparabilelor B, C si D

o Corectiile aplicate se bazeazi pe diferenta procentuala de valoare perceputii pe
piatd de la 0 zond la alta.

o Pentru comparabilele B, C si D corectiile aplicate sunt negative, amplasarile fiind
mai bine apreciate pe piata,

Carasteristici fizice :

o S-au aplicat corectii pentru diferentele de suprafa(a, raport al dimensiunilor si
planeitate.

o Astfel, cuantumul corectiilor a tinut cont pe ansamblu de diferentele de forma si
front intre parcelele similare ca dimensiune, variatia valorii unitare cu
dimensiunea §i influenta pantei, prin prisma costurilor suplimentare necesare
pentru construire.

o Comparabilei A i s-a aplicat o corectie pozitiva de 10% pentru front, o corectie
negativa pentru pentru panti

o Comparabilei B i s-a aplicat o corectie negativd pentru suprafafi redusd si
planeitate, o corectie pozitiva pentru front mai mic

o Comparabilei C i s-a aplicat o corectie negativd pentru dimensiune si planeitate.
respectiv o corectie pozitivi pentru front mai mic

o Comparabila D a fost de asemenea corectata negativ pentru dimensiuni si
inclinare ‘

Utilitati disponibile

o Au fost necesare corectii pentru existenta utilitatilor la comparabilele B si C

o Corectiile sunt negative pentru ambele cazuri si sunt cuantificate prin necesarul
unitar de investit pentru remediere;

Zonarea
o Au fost necesare corecfii negative ale tuturor comparabilelor

Cea mai buna utilizare : f
o Au fost necesare corectii; |

. op e . . N N { . PN

corectate a terenului comparabilei A deoarece terenului A i-au fost adu Zs?éié @Aigutine "o
.o . - - . .o N A / 1A 4
corectii (corectia bruta procentuald cea mai micd) avand in vedere caracter e aflaltze g.@ A,,)
A % e} 4

BT e
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In acest context valoarea rezultati pentru teren prin abordarea prin comparatii de piatd este e

3.2.2. Metoda extractiei

Extractia este o metoda in care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare a unei
proprietati, prin deducerea valorii contributiei constructiei estimate prin metoda costului de
reconstructie net. Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

Conform teoriei expuse, valoarea terenului s-a obtinut prin scaderea din valoarea de piafi a
proprietatii imobiliare considerata finalizata a costurilor de construire.

Constructia a fost realizata in 1975, are structura din metalica, acoperis din tabla pe ferme
metalice.

Suprafata teren aferent: 8000 mp

Suprafata construita la sol este de 1500 mp.

Pret de vanzare: 180000 euro, pret care se negociaza.

Valoarea constructiei conform Fisei 30 din Catalogul de devize editia Matrix, februarie 2007
Valoare totala constructie = 48462 euro.

suprafata hala tranzactionata o 1500 mp
suprafata teren tranzactionat 8.000 imp
‘ ]
valoare tranzactie 162.000 euro
wvaloare constructie cf. deviz 83.000 euro
; | ]
wvaloarea terenului tranzactionat dedusa - 19000/euro
ffvaloare teren tranzactionat 9,88feurofmp
%
suprafata teren supus evaluarii 11.000,00 mp
_ fva!oare teren proprietate evaluata 108.630 euro
valoare teren proprietate evaluata 467.600 lei

Valoarea terenului conform metodei extractiei este:

Vteren = 9,88 euro / mp * 10125 mp = 100.000 euro, echivalent 430.600 lei

3.3.  Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului

. - . . . v (O
Avand in vedere, pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea celor s Uﬂ’s\\
de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la f4za

si, pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imog
estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valg

urma aplicarii metodei comparatiilor directe.
. 17
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Valoarea estimata prin metoda comparatiilor directe este obtinuta din analiza
unor date si informatii de pe piata, continand elemente previzionale rezonabile,
consideram ca are probabilitate de veridicitate mai mare. '
Aceasta din urma metoda porneste de la premisa ca, acest teren este necesar
proprietatii pe care o va deservi, utilizarea sa marind valoarea intregului, iar in aceste
conditii, valoarea cea mai indicata este valoarea de piata, deoarece in situatia in care
proprietar ar fi fost o persoana fizica sau Juridica, negocieile ar fi pornit practic de la
aceasta valoare.
In urma analizelor si calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea de
piata a terenului aferent situat in Braila, DN 2B, este de
420.100 lei, 1a data de 02.07.2010
Determinarea redeventei
Conform prevederilor legale " Limita minimé a prefului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotdrarea consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuregsti sau a consiliului local, astfel incdt sd asigure recuperarea prefului de vanzare
al terenului, in conditii de piald, la care se adaugd costul lucrérilor de infrastructurd
aferente ",
In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure numai
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorulu de anuitate:
f=((1+r)n-1)/(1+r)n*r

Factorul de anuitate este preluat din tabelel de calcul actuarial pentru o rata de actualizare, r =
15%, pentru n = 25 de ani, pentru plati efectuate lunar; astfel f = 78,0743364

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determinarii valorii de piata
si anume:

i=1
V =X (Venit ani/(1+k)i) +V1
n
unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia
prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.
Valoarea de piata, pe de alta parte, este:
V=rxf under=redeventa
Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

R= valoare teren(lei /mp) / f
Valoarea redeventei minime pentru terenul analizat este prezentata in tabelul de
mai jos:

~Valoare redeventa: o
e : 053 lei/mplluna

5370 leilluna

6440 feilan
%'SX 636  lei/mplan
5 64400 lei/an

Argumentele ¢ elabordrii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt: 18
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Cu stima,

Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si
specifice aferente perioadei iulie.2010;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,3048 lei/1 euro.
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