ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA ]
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

Privind: Scoaterea la licitatie publicd, n vederea concesiondrii, a
Pavilionului Administrativ (constructia C.93) si a terenului aferent
acestuia in suprafatd de 1377,00 mp , indiviz din suprafata de
3348,00 mp, apartinédnd domeniului privat al Murnicipiului Braila,
situat in Bréila, Soseaua Vizirului Km.10 (DN 21) ~ Plaiforma
Industriald Chiscani — Incinta 23, in vederea Infiintarii unui obiectiv
economic, cu obiect de activitate prelucrarea si depozitarea
fondurilor arhivistice.
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La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere cererea Inregistratd sub nr. 33058/27.09.2010 la
Primaria Municipiului Braila, a $.C. ,TURBONIUM" S.R.L. Braila, prin care
se solicitd scoaterea la licitatie publicd in vederea concesionarii terenului in
suprafatd de 1377,00 mp, situat in Braila, Sos.Vizirului Km.10 (DN 21) —
Platforma Industriald Chiscani — Incinta 23, n vederea infiintari unui
chiectiv economic;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu s
Directiel 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, art. 5, alin, {2) din Legea
nr. 213/1998 privind proprietatea publicad 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, art.20 alin.{1) lite) din Legea nr.273/2006 privind finantele
publice locale, cu modificirile si completarile ulterioare, H.C.L.M.
nr.170/2000 si H.C.L.M. Briila nr. 212/2009;

In baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. c), alin. (5) lit. b) si art. 123 din Legea
nr. 215/2001, republicatd, cu madificarile 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 publica locald, republicatd, cu

modificarile si completérile ulterioare.
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Art.1. Scoaterea la liciatie publicd, In vederea concesionarii, a
Pavilionului Administrativ (constructia C.93) si a terenului aferent acestuia in
suprafata de 1377,00 mp , indiviz din suprafata de 3348,00 mp, apartinand
domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila, Soseaua Vizirului
Km.10 (DN 21) — Platforma Industriaid Chiscani — Incinta 23, in vederes
infiintarii unui obiectiv economic, cu obiect de activitate prelucrarea si
depozitarea fondurilor arhivistice.

Art.2: Terenul prevazut la art.1 se identificd in planul de situatie,
conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare,

Art.3: (1) Pretul de pornire la licitatie asupra constructiei se stabileste
in cuantum de 0,29 lei/mp/lund, iar peniru teren in cuantum de 0,29
lei/mp/lund, conform raportului de evaluare, ce constituie anexa nr. 2.
parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Cuantumui redeventei se actualizeazd anual, In functie de
rata inflatiei.

Art.d: Prezenta hotdrdre va fi dusd la indeplinire de Primarul
Municipiului Bréila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretaru! Municipiuiui Braila o va comunica celor interesati.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

FUDULAICHE WIRCEA
ff




PLAN GE AMPLASAMENT S DELIMITARE AL BUNULLE IMOBIL

Iddetul BRAILA
Teritoriu! adm. BRAILA

Scars 1500

Adresa imebilulul: Sos. Viziru ko 10 (DML 215 - Platforme Indusiriala Chiscand - INCINTA 23
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A. Date referitoare ia teren

T, Lategaria Yaloare de el

Parcela de foigsinta Suprafata impozitare Mentiuni
i [ 1377 mp Irnoreimuire:gard; nematerializat pat.3-2-1-11-10-9 5 4-5-6
s TOTAL: 1377 mp

8. Date referitoare la constructi

Cod Constructie] Supratata construiia fa selimp)

Valoare de Imporzitare

en’tsum

(BT

PAVILID

TOTAL 786

(Sd=504mp+1524mp+12235mpi=3263mp

Suprafats teren masurats 1377 mo

HOTA: suprafate indiviza de teren de 137 7mp of construciia C9Z fac parte din

obiful INOIMTA 22 in supratetsa totals de teren de 2348 mp.

Data: Septembrie 2010

ST
Fxecutant,




10.072115.00.201¢

al proprietatii imobiliare
»1eren intravilan apartinand domeniului privat al m

wnicipiului
Braila pe care se afla constructia C 93 - pavilion administrativ”

situata in Braila, soseaus Vizirulul km 10
in vederea stabilirii nivelului minim al redeventei

Proprietar. MUNICIPIUL BRAILA - domeniul privat

AILA

Datele, informatiile si confinutul prezentuld raport fiind confidentiale, nu vor putes fi coplate in parte sau in {olalitate sl nu
vor fi transmise unor ter fara acordul scris si prealabit at evaluatorulul, af clientuiul 2f destinatarylul CLM Brafla

Destinatar: Consiliul Local al municipiului

- septembrie 2010 -
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- SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluiirii il constituie estimarea nivelulni minim al redeventei pentru proprietatea
imobiliara ..teren categoria curti-constructii amplasat pe soacaua Vizirului km 10 cu St = 1377
mp pe care se afla edificate constructia C 93— pavilion administrativ cu regim de inaltime P+2
P+3, P+4, avand Sc = 796 mp, Sd = 3263 mp, in proprietatca privata a municipiulul Braila’
informatiile fiind preluate din planul de amplasament si delimitare al bunului imobil realizat in
septembrie.2010.

Accesul la proprietate se face prin intermediul unui drum asfaltat ce deriva din DN 21

Proprietatea este racordata la reteaua de energie electrica, celelate utilitati tehnico-
edilitare apa - canal &1 gaze fiind in proximitate.

Scopul evaluarii il reprezinta estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum
este definita in standardul international de evaluare TVS 1 respectiv a valorii redeventel minime
pentru concesionarea proprietatii descrise.

Proprietarul amplasamentului este
Municipiul BRAILA conform:
Contract de vanzare cumparare autentificat cu nr 9679 din data de 18.12.2000 de BNP “Vasile
Varga& C Grigorescu&A Plasoianu”
Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre evaluator in data de 15.09.2010 in prezenta

reprezentantulul proprietaralu.
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 TVA 3 — Evaluarea activelor din sectorul public pentru raportare financiara
o GN I — 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 evaluatorubui.

Astfel, in opinia evaluatorului:
Valoarea redeventei minime lunare pentru concesionarea terenului pe o
 perioada de 49 de ani este:
0,29 lei/mp/luna, echivalent 3,48 lei/mp/an
Valoarea redeventei minime lunare pentru concesionarea constructiei pe o
periocada de 49 de ani este:
0,26 lei/mp/luna, echivalent 3,48 lel/%ap/&n

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii pmc&:um si conaderenie privind

valoarea sunt: 15
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de 1pitezeie- cgﬁﬁmﬂe limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport;

v

3 valoarea prezentata nu include valoarea amenajarilo : é; fech L pe teren;
% cursul de schimb valutar utilizat este de 4,2394 LGI/ _ &sta%ﬁlgﬁe BNR?pentm data

de 15.09.2010 yy




Evaliare propristate imobillara Lo AT R UILLEDL o st 1t iss 101 pnsiran =
valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditile n care s-
evaluarea (starea pietei, 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 limara;

valoarea este o predictie;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valorL.

Raportul a fost realizat pe baza standardelor, recomandariior si metodologiei de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

YWYV
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Cu stimé,
Expert evaluator proprietati imol
ing. Steluta ZAIET
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1.1 Certificare

Prin prezenta. in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certific cd afirmatiile prezeniate
51 sustinute 1n acest raport sunt adevarate gi corecte.

De asemenea, certific ci analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate i conditiile limitative specifice, meniionate pe parcuis.

Fle sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind nepértinitoare din punct de
vedere profesional.

in plus, certific ¢& 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 influenta legatd de péariile

implicate.

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

Analizele si opiniile au fost bazate i dezvoltate conform cerintelor din standardele.
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationalz a
Evaluatorilor din Romadnia) si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare

(IVSC).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprictatea a fost inspectatd personal de cétre evaluator, in 15.09.2010 in prezenta
reprezentantului clientului si destinatarului lucrarii. in elaborarea prezeniului raport nu s-a
primit asistentd semnificativi din partea nici unei alte perscane in afara evaluatorului care

semneazi mal jOS.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat {la cerere, cu acordul scris
si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardul International de Practici

in Evaluare GN11- Verificarea evaludri.

T.a data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru titular
ANEVAR, a indeplinit ceriniele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR,
are incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

si are competenta necesard Intocmirii acestul raport

Ing Steluta ZAIET,
Expert evaluator ANEVAR — proprietati im

Pagina 4
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PREMIZELE EVALUARE

1.1 Ipoteze si condifii imitative

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

Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmitoarele:

Ipoteze

=

ki

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ciire
proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatil
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil;

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

Se presupune ca proprictatea se conformeazi tuturor reglementarilor 1 restriciilor de
zonare st utilizare, in afara cazulul in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisi gi luata in considerare in prezentul raport;

Presupunem ¢ nu existd nici un fel de coniaminanii $i costul aciivitdiilor de
decontaminare nu afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspeciie sau raport
care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietitii imobiliare si scopul prezentel evaluliri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, peniru
ca valorile rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietifii 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 evaludrii;

Evaluatorul a utilizai in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existdnd posibilitatea existentei gi a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinti.

Condifil limitative:

>

»

VoW

v

Suprafetele considerate se bazeazii pe valorile Inscrise In documentatia cadastrala care a
fost pusa la dispozitia evaluatorului;

valorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertel, inflatie, evolufia 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 utilizdrii prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in fegiturd cu o a&a evaluare si sunt
mvalide daca Sum astfe}. utzhzate ;

sau sa depuna méirturie in mstama relatw la proprietatea in chegh 2 Zé\s-
nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii re-utoﬁ' lajeaion, 1de§é€ata€ea
evaluatorului) nu irebuie publicate sau mediatizate faRgy .--,;ﬁg@fa_%fébﬂ al

evaluatorului;

Pagina 6
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» orice valori estimate in raport se aplica Iniregit proprietdfi si1 orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estumata, in afara cazulin
in care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport.

1.2 Obiectul evaludrii. Scopui evaludrii. Instructiunile evaludrii
Obiectu] _evaluirii 11 constituie estimarea redeventel pentru proprietatea imobiliara ..feren
categoria curti~constructii amplasat pe soacaua Vizirului ko 10 ca St = 1377 mp pe care se afla
edificate consiructia C 93~ pavilion administrativ cu regim de inaltime P+2, P43, P+4, avand
Sc = 796 mp, 5d = 3263 mp, in proprietatea privata a municipiului Braila”, informatiile fiind
preluate din planul de amplasament si delimitare al bunului imobil realizat in septembrie.2010.
Accesul la proprietate se face prin intermedinl unui drum asfaltat ce deriva din DN 21,
Proprictatea este racordata la reteaua de energie electrica, celelate vtilitati tehnico-
edilitare apa — canal si gaze fiind in proximitate.

Scopul evalufirii este estimarea ,.valorii de piatd” a proprietdtii n vederea stabilirii
valorii minime 3 redeventel pentru concesionarea propriefatii pe o perioada de 49 de ani.

Prezenta lucrare se adreseazd Consililui Local Braila in calitate de client si destinatar.
Lucrarea este realizat3 in baza contractului de prestri servicii incheiat cu clientul.

1.3 Drepruri de proprietate evaluaie
A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral asupra proprietatii imobiliare.

1.4 Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

Tindnd cont de scopul evalufrii, s-au wrmdrit recomandarile standardului international de
aplicatie In evaluare:

v IVA 3 - Evaluarea activelor din sectorul public”.

In aceastd ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei
_valori de piati” asa cum este ea definitd’ in Standardul International de Evaluare IVSI,

1.5 Data estimdrii valorii

La baza efectufirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
iunie data ia care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
ciire evaluator (15.09.2010 data evaluarii). Evaluarea a fost realizata in luna septembrie. 2010,

data raportului 15.09.2010.

1.6 Moneda raporeului
Opinia finald & cvaludrii va fi prezentata in LEI si in EUR. Avénd in vedere ¢ metodele

utilizate conduc la exprimarea valori fmale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea
in valuta este 4,2394 LEI/I EUROQ. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consider adecvaii
doar atdt timp cat principslele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari
sernificative (nivelul riscurilor asociate unei investiti simi’%ﬁre, cursul de schimb si evolutia

1%

\

t Valoarea de piatd, asa cum a fost definitd in IVS 1.

W Valoarea de piatd este suma estimatl pentru caref
data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un v
cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de.
partile implicate au actionat in cunostingd de cqy

dt, intr-o tranzactie

75 ;}C;Eﬁi@:ﬁjﬁi{ﬁzéwaz’e, in care

ifard constrdngere.
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acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactitlor pe pista tmobiliara
spectficd ele.)

1.7 Modalitdri de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care wurmeaza a G platita
integral in ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul condifil de plata deosebiie (rate, leasing
etc.)

L8  Imspectia proprietitii
Inspectia proprietatii a fost realizati in data de 15.09.2010 de citre Zaiet Steluta. in prezenta
reprezentantului legal al proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost identificate limitele
proprietatii, analizata starea fizica si s-a fotografiat proprictatea supusé evalufrii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri/infestiri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

1.9 Riscul evaluirii
Conform legislatiei in vigoare, actul normativ care reglementeaza regimul contractelor de

concesiune de bunuri proprietate publica este QUG 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:
e Art. 13 din Legea nr 50/1991 privind concesionarea terenurilor si autorizarea lucrarilor
de construciii, cu modificarile si completarile ulterioare;
¢ Art45 coroborat cu art. 115 din Legea 215/2001 privind administratia publica locala
¢ Art 4 s1 art 5 din Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia. |
Conform OUG 54/2006 -

Art. 2. - (1) Dispozifile prezentei ordonante de urgentd nu se aplica contractelor reglementate de Ordonanta de
urgenia a Guvernului nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achizijie publicd, a contractelor de
concesiune de lucrari publice si a contractelor de concesiune de servicii.

(2} In cazul unui contract a carui atribuire intra sub incidenta prevederilor Ordonantei de urgentd a Guvernului
nr. 34/2006 pentru a carui exscutare este necesard exploatarea unui bun proprietate publicd, dreptul de
exploatare a respectivuiui bun se transmite in cadrul si potrivit procedurii aplicate pentru airibuirea contractuiui in
cauzé.

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

Art. 4. - {1} Redevenia obiinutd prin concesionare se face venit la bugetul de stat sau la bugetele locale, dupa
caz.

(2} Modul de calcul i de platd a redeventel se stabileste de catre ministerale de resort sau de alte organe de
specialitate ale administratiel publice centrale ori de catre autoritatile administratiei publice locale.

o Art. 5. - Au calitatea de concedent, In numele statului, judetului, oraguiui sau comunei:
@‘&? a) minisierele sau alie organe de specialitate ale administratied publice centrale, peniru bunurile proprietate
publicad a statulul;
b} consilile judeiena, consilile locale, Consifiuvl General &l Municipiului Bucuresti sau institutiiie publice de
interes local, pentru bunurile proprietate publics a judefulul, orasulul sau cormunei. .
Art. 6. - Calitatea de concesionar o poate avea orice persoand fizicd sau perscani juridica, romana orf straing,
Art. 7. - (1) Contractul de concesiuns se Tncheie in conformitate cu legea ﬁ@né, indéfeﬁeﬁt de nafionaiitates
sal de cetdisnia concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depasi 48 de anj, Inceband de ia data
semnarii lui. Pty -
(2} Durata concesiunii se stabilegte de caire concedent pe baza studiul ey
{3} Contractul e concesiune poate fi prelungit pentru o perioada egald
inifiald, prin simplul acord de voinia al partitor.
Art. 8. - Subconcesionarea este inferzis, cu exceptia situatifior expres
urgenia. /1

v
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110 Informagiile utilizate si surse de informatii

Informatiile wutilizate au fosi:
#  Situaiia juridica a proprietatii imobiliare;
> Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirij ete. )
» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:

Sursele de informatii an fost:

" Proprietarul, pentru informatiile legate de proprietaiea imobiliard evaluaty (situatie juridica,
economica, suprafete, chirii, istoric ete.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitates
informatiilor furnizate;

v presa de specialitate si evaluatori care isi desfigoard activitatea pe piaja locals:

" baza de date a evaluatorului:

" informatii furnizate de citre agentii imobiliare, privind tranzactii similare:

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

¥ informatii aferente tendiniei pietei

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

LH Clauzd de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionali Ia capitolul aferent. Nu se accepla nici o
responsabilitate dach acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, In nici o circumstants.

1.12 Valabilitatea raportului
In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile 1a

data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd dati, in care conditiile
speciiice nu suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cAnd are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoliare al pietei specifice i scopul prezentului rapori. Daca acestea
se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evalugrii,

Astiel, raportul de evaluare este valabil atat timp cét pe piata imobiliari nu vor fi schimbiri
esenfiale, dupd aceasts datd fiind necesari o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei
financiare prezintd un salt important, sau pe piata specifici imobiliard apar modificin
semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante $e impune, de asemenea, o

5
reevaluare. \ -

ve exprimate,

Totodata valoarea exprimats este valabild numai in ipotezele si ¥
rea luerdrii.

. ~ . . - . %
orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, 1M i

ealiza
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201 Situatia juridica

Proprietarul amplasamentului este

Consiliul Local al Municipiului BRAILA conforim:

Contract de vanzare cumparare autentificat cu nr 9679 din daia de 18.12.2000 de BNP “Vasile
Varga& C Grigorescu& A Plasoianu™

2.1.2  Descrierea amplasamentului

Obiectul evalufrii 1l constituie proprietatea imobiliara feren categoria curti-constructii
amplasat pe soaeaua Vizirului kim 10 cu St = 1377 mp pe care se afla edificate constructia C
93~ pavilion administrativ cu regim de inaltime P+2, P+3, P+4, avand Sc = 796 mp, Sd = 3263
mp, i proprietatea privata a municipiulul Braila”, informatiile fiind preluate din planul de
amplasament si delimitare al bunului imobil realizat in septembrie.2010.

Accesul la proprictate se face prin intermediul unui drum asfaltat ce deriva din DN 21,

Proprietatea este racordata la reteaua de energie electrica, celelate utilitati tehnico-
edilitare apa — canal si gaze fiind in proximitate. :

Proprictatea se afla pe soseaua Viziry, kim 10, pe platforma industriala Chiscani, unde a
funstionat SC Dunacor SA, firma aflata in lichidare. Parte din activele acesteia au fost
instrainate catre persoane juridice din Braila care desfasoara actualmente activitati de productie
— SC Artefero SRL, SC PAL SRL, prestari servicii diverse — SC Miorita Com SRL, SC
Uberum SRL, etc.. Proprietatea subiect a acesiei lucrari este actualmente neutilizata, nu exista
racorduri la utilitati, dar acestea sunt accesibile, dat fiind faptul ca amplasamentul este in
vecinatatea unor obicctive industriale care sunt deja racordate la retelele de utilitati.

La inspectia proprietatii s-a constatat starea avansata de uzura in care se afla constructia
— infiltratii la nivelul tavanelor ia etajele 2, 3 si 4, degradarea pardoselilor din parchet —
urnflarea acestora datorata umiditatii, cazaturi ale tencuielilor de pe pereti; de asemenea trebuie
mentionat faptal ca structural legatura dintre pavilioanele A3 si A2 este afectata — cele doua
pavilioane au o distanta de circa 10 cm intre ele.
Atat racordarca la utilitati cat asigurarea unei stari functionale a constructiel implica
costuri suplimentare substantiale din partea concesionarului.

2.2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DATE PRIVIND PIATA IMOBILI4ARA

Piata irnobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care inira 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 acedie piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de Ipeuri de munca precum
si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului [care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre u) fa ct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atms existand intotdeauna un @tre cerere si oferta.

on “p@ate sa se modifice
/iona_

i Bxced de cerere si nu
% nw@i‘ul ofertei nu sunt

echﬁzbm De multe ori, informatiile despie preturz de ra,n;ga
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imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot i privite ca investitii Sunt
putin lichide si de obicel procesul de vanzare esie lung.

PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PROPRIETATII DE EVALUAT

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarca pictei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, Incepéind cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate destinata
activitatilor industriale sifsau corerciale. Proprietatea este sitvata in zona industriala a Brailei,
pe DN 21. Daioriia proximitatii celor doua asezari urbane braial si Galati, proprietatile
amplasate de-a lungul drumului de centura si in zona industriala amintita Ie poate deservi
deopotriva. Proprietatea analizata arc acces la facilitatile necesare functionarii eficiente (acces,
utifitati: apa, canalizare, curent eleciric, gaze). Acest tip de propriefate 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 destinate dezvoltarilor industriale, piata a cirei arie geografica se
poate defini mai larg ca fiind judetele Braila si Galati.

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

2.2.1. Analiza cererii

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 proprietati industriale pe piata libera, acestea sunt
reduse numeric, preferate fiind inchirierile datorita faptului ca nu se imobilizeaza resurse

financiare substantiale.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

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

Oferta de proprietati industriale este relativ mare ata pentru vanzare cat si pentru
segmentul de inchiriere, cu tendinta de crestere datorita nevoii de lichiditati a proprietarilor.
Datorita conditiilor socio-economice preturile sunt insa in scadere, aceasta tendinta fiind
preconizata a se mentine si in perioada urmatoare.

2.2.3. Echilibrul pietei

‘_ anl raporturile s-au
fte a anului 2008,
fhal iﬁ {:t’fﬂ%extuﬁ penuriei
oSeptiin medlﬂe de afaceri si

;\

ot ;uli%rpﬁ menml imobiliar

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de u
inversat, aceasta devenind ¢ piata a cumparatorului incepand g
Transformarea piefei imobiliare intr-o piatd a cumpéritoruluj/e@a
de capital si a cregteril costurilor cu acesta — context de cri
de participaniii pe piati - coroborat cu sciderea numirului 1
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3 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

3.1 Cea mai bung utilizare

Conceptul de cea mai bung wiilizare reprezintd altemativa de uvtilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

Cea mai bung utilizare - este definita ca wiilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecval, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmitoarele situatii:

® cea mai buna utilizare a terenului liber

¢ cea mal buna vtilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei propristiti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

s permisibild legal

e posibila fizic

e fezabila financiar

e maxim productiva

Practic, finand cont de Legea 213/1958 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, precum si

HG 5412006 art 12 alin 2: ,Concesionarea se aprob3, pe baza studiului de oportunitate previzut la alin. (1),
prin hotarare g Guvernuidl, a consililior locale, judetene sau a Consifiului General al Municipiului Bucuresgt,
dups caz.”

Ca urmare, cea mai buna utilizare terenulai, in sensul prevazut de TVS, este cea pentru

care se incheie contractul de concesiune, aceasta flind singura utilizare permisa legal.

3.2. ABORDAREA PRIN COST

Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii de piata a proprietatii prin estimarea costurilor
de achizitionare a terenului (valoarca de piata a terenului) si de construire a unei noi
proprietati, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara
costuri legate de timpul de constructie / adaptare. Costul terenului se adauga la costul total al
constructier,. Daca este cazul, in mod uzual la costurile de constructic se adauga si
stimulentul/profitul promotorului imobiliar.

In cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care sa reflecte aproximativ
valoarea de piata, se scad apol sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere:
deteriorare fizica, depreciere functionala(tehnologica) si depreciere econoimca (extema)

3.2.1. Estimarea valorii terenului L A

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzal %carm, extracfia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea #e% iare. Alocarea i
extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei dig ieé:idua}é combina

culese urmarind

Pagina 15



e e e e s e e S e L PRI

raportul cerere - oferta pe piata imobiliard. refleciate in mass-media sau alte surse de informare.
Se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaluirii.
Meioda este cea mai utilizatd 51 preferaia atunci cénd existd date comparabile. Prin aceasts
metoda, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie
de asemanéri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere
expuse pe piata imohiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii canfitative, analiza comparatiilor pe
perechi de date, care reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor
de piata.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparaiie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Proprietatile comparabile utilizate in analizd sunt prezentate mai jos:

Uit &f elemenss de comrgaatis; Teren e oviius: Teranun de comparsle

€51 E b i R s

e ]

3T 250 8% 1224
dispunghuar, 172 § :ir-:f':uan-::u&ét, Wag Jregaindhaer, 148
Ky iz Z8
[En pen b _gian pian
Usrez fenef/ap

dgieuinuinuloune dzfdaimusnuiniing dzfdaa‘nw‘nu;‘nﬁfm Jefdafruinuins/ow [dalds/nulousnu /o
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Corectitle cantitative s-au luat in considerare astfel:
«  Tipul comparabilei: S-au corectat toate comparabilele pentru oferta cu -15%, interval mediv
de negociere identificat pe piatd pentru acesi tip de proprietate. in localizdri gi conditii
similare de atractivitate '
= Drept de proprictate :

o nu au fost necesare corectii;
= Restrictii legale :

o Nu s-au aplicat corectii intrucat coeficientii urbanistict permist nu sunt CUnoscuti,

ca urmare nici poteniialul de valorificare.
= Condiiil de finantare:

o nu au fost necesare corectii;
¢ Conditil de vanzare,

o nu au fost necesare corectii;
¢ (Condifii de piafa:

o Au fost necesare corectii datorita faptului ca proprietatile sunt ofertate de mult

ttmp la vanzare;
= [ocalizare:

o A fost necesara coreciia comparabilei D datorata pozitionarii superioare ;
= Carasteristici fizice :

o S-au aplicat corectii pentru diferentele de suprafatd, raport al dimensiunilor gi

planeitate.

o Astfel, cuantumul corectiilor a finut cont pe ansamblu de diferentele de forma si
front Intre parcelele similare ca dimensiune, wvariatia valorii unitare cu
dimensiunea si influenfa pantei, prin prisma costurilor suplimentare necesare
peniru construire.

Comparabilei A 1 s-a aplicat o corectie negativa de 10% pentru front,
Comparabilei B i s-a aplicat o corectie negativa pentru suprafaia redusi
Comparabilei C i s-a aplicat o corectie negativi pentru dimensiune
o Comparabila D a fost de asemenea corectata negativ pentru dimensiuni si front
Utilitd{i disponibile
o Au fost necesare corectii pentru existenta utilitatilor aplicate tuturor
comparabilelelor
o Corectiile sunf negative pentru ambele cazuri §i sunt cuantificate prin necesarul
unitar de mvestit;

00

Zonarea
o Au fost necesare corectii negative ale comparabilei B care are un potential mai
mare
Cea mai buna utilizare
o Au fost necesare corectii;

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaluarii a fost estin
corectate a terenului comparabilel C deocarece terenului Ced

Teren in exces
Nu existd teren in exces. L/
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3.2.2. Estimarea costului de inlocuire net al cladinior si constructiilor speciale

Costul de inlocuire brut ( de nou)

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaluri
a unei cladiri cu uiilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne.
normative, arhitecturi si planuri actualizate. Cheltuielile ce sunt alerente direct construirii
cladirilor sunt numite costuri directe. 1ar cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte.
Diferenta intre costul de construire si valoarea proprietdtii unobiliare dupd terminare,
reprezintd profitul promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de pe piata.

Se cunosc trei metode tradifionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare, metoda
costurilor segregate si meteda devizelor. In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului
de inlocuire de nou {brut) pe o metoda se segregare a costului, respectiv in baza
“Indreptarului tehnic pentru evaluares imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor
si constructiilor de locuinte” — procentual si valoric si a “Buletinului tehnic de preturi in
mica constructie si reparatii in constructii” editate de catre Hditura MATRIX ROM

Bucuresti.

In aceasta metods se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale clidirii si
exprimate in de unitdti de maswd adecvate. Utilizdnd aceastd metoda, evaluatorul calculeaza
uin cost unitar bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in consiruciie plus manopera,
utilaje si transporturi legat de tehnologia lucririlor de constructii, pentru fiecare metru patrat de
suprafata.

Se cunosc irei metode tradiiionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare, metoda
costurilor segregate si metoda devizelor. In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului
de inlocuire de nou (brut) prin metoda se segregare a costului.

Pasii aplicarii metodet sunt :

- stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafaia construitd la sol, suprafaia
desfaguratd)

- incadrarea localitdtii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de
manoperd, stabilirea distanfei medii de transport peniru calculul coeficiengilor

- Alegerea tipului de infrastructurd, suprastructurd a clidirii — raportarea prefurilor unitare
la suprafetele aferente rezultind costul global

- Alegerea calitatii finisajelor, tnvelitorii gi instalatiior funciionale— raportarea prefurilor
unitare la suprafetele aferente rezultind costul global

- Insumarea costurilor totale.

In anexele raportului de evaluare se gaseste fisa de calul in abordarea prin cost in care este
detaliata estimarea costului de inlocuire brut.

Deprecieri

Deprecicrea este o pierdere de valoare fatd de cosiul de Injegiiize"{de Aou) a constructiilor ce
] nietode de estimare a
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totalizeze o sumi globald. Dacd evaluatorul utilizeazd costul de inlocuire. anumite Torme alg{gaf?“
deprecierii functionale sunt eliminate automat.
Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o clidire, sunt
- deteriorarea fizic
- neadecvarea funcfionald (recuperabild si nerecuperabils)
- deprecierea externa (ce poate fi g1 temporard)
in general se cuantificd mai intdi deprecierea recuperabild si apoi cea nerecuperabila si
externa _
In anexele raportului de evaluare se gaseste fisa de calul in abordarea prin cost in care este
detaliata estimarea si segregarea deprecierilor.

Costul de inlocuire net

Dupa parcurgerea pasilor aratati mai sus, prin deducerca deprecierilor din costul de inlocuire
brut rezulta costul de inlocuire net al constructiei ;

e ) st s - ; [ L R .
IR foprafats :%cg,?:_z:"zel ClE inlockis Velmee & q Uk § Unwe § Weadswvars s F Depestivre s § Depreciers Lzt de
. ’ it Sesfinmaia § 3 Ll e P adonping fsizn } fimica 1 comsoaviex | Drepwesiers dinm | czone emsesns mmplare fidovine nat
Ot Dienigraive pinetie " femei Srmgry comstepintisd TRy | BURD: AR PE T e FEIROM 4%k cuze suterne {55 CECRD EUR TEETRG
C 85 - paviiion - zidaris de
admuisuraty TRE 263 caramida SAB[ AR R Gl S AT R0 2% 33 <RI LagE T RS
kxR inld 73091

3.2.3. Rezultatele abordarii
Rezultatul abordarii prin cost este prezentat in tabelul urmator:

Casra;lei

3.3. ABORDAREA PE BAZA DE VENIT

Metoda de randament reprezintd una din cele trei categorii mari de abordari ale evaludrii unei
proprietati imobiliare, considerdnd proprictatea ca o investifie generatoare de venituri.
Potentialii cumparatori nu sunt ocupantii proprietdtii, ci sunt investitori interesati de veniturile
realizate din exploatarea proprietatii si nu de avantajele detinerii acesteia .

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneazi ca investitii, proprietarul fiind
interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul eseniial care
influenteazi valoarea proprietatii.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietifi constituie punctul de
plecare in aplicarea metodelor de randament In evaluare. Vaioarzzunel proprietéti este direct
proportionald cu capacitatea beneficiar a acesteia. N

Tehnicile de capitalizare si de actualizare utilizate in evaiuarea [ Hor imobiliare reflectd
faptul ¢ evolutia efectivd a veniturilor si cheltuielilor si 4 i
diferiid {a(a de cea anticipata la data evaluarii. ‘_
Masurarea acestor castiguri se face in principal sub forma i
fructificare. Ratele de fiuctificare pot fi rate de capuah
actualizare aferente costurilor. /
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Evaians piopsas nivna gt et g e
Formivla de bazi pentru determinarea valorii unei proprietd(i imobiliare este
Yoropr = VINE/c

Capitalizarea directd este o metodd folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului
net asteptat, intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se face fie prin divizarea
castignlui estimat printr-o ratf de capitalizare, fie prin multiplicarea cu un factor corespunzator
de multiplicare (inversul ratei de capitalizare).
Principalele elemente utilizate 1n aplicarea acestei metode sunt:

e venitul brut potential (VBP) anual

e venitul brut efectiv (VBE) anual

¢ venitul net efectiv (VNE) anual

e rata de capitalizare a veniturilor nete

s efective disponibile pentru proprietar
Pentru determinarea valoril prin metoda capitalizarii veniturilor se estimeaza venituri (brute i
nete) anuale — prin estimarea venitarilor anuale obtinute din inchirierea imobitului .
Nivelul chiriei estimate tine seama de caracteristicile proprietatii (amplasament, dotari tehnico-
edilitare, stare tehnico-functionala) si de preturile negociate in conditii relativ asemé@natoare
(nivelul chiriei se determind analizind nivelul chiriilor obtinute pe piata liberd).
Ia data evaludrii preturile de inchiriere pentru proprietati similare, in zona in care se afla
proprietatea de evaluat sunt de 0.2 — 1.5 euro/mp/hund pentru spatiile industriale:

YRP = Su x china x 12 lunt = VBE

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a proprietdiii
imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare (spatiu neocupat, venituri
nerealizate, neplata chiriei de catre chiriast).

Tinnd cont de conditiile specifice pentru imobilul in cauzd, se considerd acesie pierderi
de circa 15 - 20%, rezultand.
VBE = VBP x(1-Go)
> Cheltuielile care se suportd din venituri sunt impozitul pe cladiri , taxe pe teren, prima de
asigurare, management, lucriri pentru mentinerea capacitatii de exploatare .
Pentru imobilul in cauzd.cheltuiclile de exploatare totale suportate de proprietar si
recunoscute de piatd reprezinta circa 35 % din venit intrucat constructia necesita costuri de

consolidare si renovare.

In mod curent, pe piata locald a chiriilor, se incheie contracte cu chirie fixd, contracte care
prevad si modul in care sunt repartizate Inire proprietar si chirias cheltuielile de exploatare :

» Venitul net din exploatare( VNE) reprezintd venitul net anticipat, rezultat dup@ deducerea
tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprima ca o sumé anuald.

N
i

pas
VNE=VBE-CHELT. |

» Rata de capitalizare reprezintd relatia dintre céstig si valoare, rg;}é./tie acceptatd de piatd si
rezultd dintr-o comparatie a vanzarilor de proprietati comparabd]
Peniru proprietaiea in cauzd, rata de capitalizare este ¢ = ¥57
Estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobili ]

veniturilor este de ﬁ

‘netoda capitalizarii

Y
.t

V=VNE/c¢
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(Calculele sunt prezentate in tabelul:
%hoidarea pz in cag}immam& veniturilor nete

Chirie
e Sﬂgﬁsmfsﬁiaﬁiﬁﬂ %mm e
Objactiy (mp)  |(EURGY|  Vesit Brut
C 83 - pavilion administrativ 2770000 0,75 2493000

SOt noi i Venit Brut Potential
 ¥BP==Chx12 . J(EUROan): 24930
S Gf’id@%ﬁt‘@ﬁd}}&&fﬁ din
- |VBP): 20%
- {Venitul Brut Efectiv
 J{EURG:am): 19944
1 Cheltuieli aferente
{proprietarului 33%
-t Venitul Net din Exploatare
 |{(EURO/an}: 12.964

- {Rata de capitalizare (%) 15 00%
Vr=VNE/c |Valoare proprietate | = 86.420
Valoare proprietate (lei): 366.400
curs valutar la data evaluarii 43394
VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 86.420 EUR
PE BAZA DE VENIT echivalent 366.400 RON

3.4. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORIE SELECTATE

Avand in vedere pe de o parte rezuliatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevania acestora gi informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alia parte
scopul evaluirii g1 caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, In opinia
evaluatorului valoarea de piatd estimati a proprietitii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA \ 86.500 EUR

echlx{'alené; 341.272 LEI din care
AN vaioarea terenului

VALOAREA DE PIATA A
DETERMINATA PRIN

Conform prevederilor legale ” Limita minimd a prefdiui Z@ﬁwﬁumz se stabileste,
dupd caz, prin hotdrdrea consiliului judetearn, o Consu’mluz General ol Municipiului
Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incdt sd asigure fecupef area prefului de vdnzare
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ai teremilui, in condilil de piaid, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd
aferente .
In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci imita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure numai
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenujui.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de anuitate:
= ({1+rn-1)/{1+on*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 £= 78,0743364
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determinarii valorii de piata
si anume:
=1
Vo= (Venit ani/{ 1+k)i) +Vi
n
unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, decarece legislatia
prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.
Valoarea de piata, pe de alta parte, esfe:
V=rx{ under=redeventa
Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

R = valoare teren(le1 /mp) / f, respectiv R = valoare constructie (lei /mp) / £+ valoare terminala
Valoarea redeventei este prezentata in tabelele:

redeventa constructia: 0,29 leiflunaimp
850 leifluna

3,48 lelfmplan
11400 leifan

respectiv
redevents teren: 6.29 lei/ mp funa
400 el dune
4800 lelian
348 lelimpian

Argumentele care au stat la baza elaborfirii acestei opinii precwin si considerente privind
valoarea sunt:

o Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezelé, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila ixg condia‘gu]e generale si
specifice aferente perioadei septembrie.2010; :
Valoarea nu tine seama de responsabilittile de mediu $gr/
conformarea la cerintele legale; '
Valoarea este o predictie;

Yaloarea este subiectiva; P
Evaluarea este o opinie asupra unei vf
Cursul valutar luat in considerare pg

8

o 0 0 0
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Judet! BRAILA
Terltoriul adm. BRATLA

Adress imobllulul: Sos. Viziru km 10 (D

B

Scara 1:560

- 21} - Platforma Industriala Chisean

i

PLAN DE BMPLASAMENT 51 DELIITARE AL BUNULUI IMOBIL

9 B
i {
H =1 >3
g :
j 415050 Fz 2150501~
: i i
A, Date referitoare is teren
Wr. Lategoris Vaicare de i
Parcala dé folosints Suprafata impozitare Mentiuni
1 er 1377 mp Lmprefmulre:gard; rematerializat pet.3-2-1-11-10-8 & 4-5-5
TOTAL: 1377 mp

8. Date referiloare o coneirac

Valoare de Impoziiare

Mentinni
-

|
I FAVILION A

Cod Constructiel  Suprafats construie I8 sol(mp}
795

Data: Septembric 3010

LELAS K ADHIRICTRET?  Pri]
TOTAL 756 [ {Sd=504mp+1524mp+1235mp =326 3mp
Suprafals teven mesratz 1377 mp S




