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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 29

din 31.01.2011

Privind: Concesionarea prin incredintare directa, a terenului n suprafata de
24,00 mp, apartindnd domeniului privat al Municipiului Braila, situat
in Municipiul Braila, Calea Galati nr.55, lot 1, 8.C. ,Z — FARM”
S.R.L. BRAILA, In vederea extinderii constructiei existente,
proprietatea acesteia.

CONSIILAUUL IT.OCAL . MUNICIPAIT. BERAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si
cererea inregistratd sub nr. 28792/12.08.2010, prin care doamna Jitaru
Anghelichi Roza, administrator farmacist la Z - FARM S.R.L. Braila, solicita
concesionarea prin incredintare directa a terenului in suprafata de 24,00 mp,
situat in Calea Galati nr.55, lot 1;

Vazand raportul comun 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, art. 5, alin. (2) din Legea
nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, art. 2
lit. e), art. 21 lit. a) din Legea nr. 195/2006 — legea cadru a descentralizarii,
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 20 alin. (1), lit. e)
din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/2009, completatd cu H.C.L.M. nr.
433/20.12.2010, anexa nr.1.22, pozitia 14 si H.C.L..M. nr. 212/29.05.2009;

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 publicd locald, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;



HOTARASTE

Art.1: Concesionarea

prin incredintare directd, pe o perioada de
49 ani, a terenului in suprafata de 24,00 mp, apartinand domeniului privat al

Municipiului Braila, situat in Municipiul Braila, Calea Galati nr.55, lot 1, S.C.

Z ~ FARM” S.R.L. BRAILA, in vederea extinderii constructiei existente,
proprietatea acesteia.

Art.2: Terenul prevazut la art.1 se identifica Tn schita anexata, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3: (1) Redeventa se stabileste in cuantum de 8,33 lei/mp/lun3,
conform raportului de evaluare, anexa nr.2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

Art.4: Prezenta hotarare va fi dusa la findeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE $EDINTA,

BUESTEANU MARIAN

,-; A

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

FUDULAIC E MIRCEA

e
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Plan de amplasament si delimitare al bunului imobil
BRAILA - Calea Galati nr. 55-i¢14.

Scara 1:500

INVENTAR DE COORDONATE

1 424617.92 73317197
2 42462025 733171.34
3 42462249 73318366
4 424620.77 733183.98
5
6

424619.25 733175.63
424618.64 42462260

lunie 2010
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RAPORT DE EVALUARE
al proprietatii imobiliare
»1eren intravilan apartinand Consiliului Local al municipiului
Braila ”

situata in Braila, Calea Galati nr.55
in vederea stabilirii nivelului minim al redeventei

Proprietar:  CONSILIUL LOCAL al municiupului BRAILA
Destinatar:  S.C. Z FARM S, R.L.
Client: S.C. Z FARMS.R.L.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport find 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 SC Z FARM SRL

- noiembrie 2010 -



Evaluare proprictate imobifiara Steluta ZAIET

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie estimarea nivelului minim al redeventei pentru
proprictatea imobiliara ,teren categoria curti-constructii amplasat pe Calea Galati nr. 55 cu St
= 24 mp aflat in intravilanul municipiului Braila, in proprictatea Consiliului Local al
municipiului Braila.”

Accesul la proprietate  se face din aleea pietonala ce margieste Calea Galati, drum
asfaltat cu doua benzi pe sens.

Proprietatea are acces 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 IVS 1, respectiv a valorii redeventei minime
pentru concesionare.

Proprietarul amplasamentului este Consiliul Local al municipiului Braila conform
memoriului tehnic justificativ.

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre evaluator in data de 11.11.2010 in prezenta
reprezentantului proprietarului.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor internationale de
evaluare:
IVS 1 - Valoarea de piata - tip de valoare
IVS 3 — Raportarea evaluarii
IVA 3 - Evaluarea activelor din sectorul public
GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare

o GN 11 — Verificarea evaluarii

Prezentul raport si anexele sale (plan de amplasament, memoriu tehnic-justificativ,

releveu, fotografii ale proprietatii, etc.) reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

0O 0 OO0

Astfel, in opinia evaluatorului:
Valoarea redeventei minime lunare pentru concesionarea terenului din
Calea Galati nr. 55 in suprafata de 24 mp pe o perioada de 49 de ani este:

Redeventa teren: 8.33 lei f mp fkna
200 lei fluna ||
2400 s 1
99,96

valoarea sunt:
» valoarea a fost exprlmata tinand seama exclusiv {e /fpotezele condltnle limitative st
aprecierile exprimate in prezentul raport;
» valoarea prezentata nu include valoarea amenajarilor necesare a se efectua pe teren;
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Evaluare proprietate imobifiara Stehuta ZAIET "’*’?’g

» cursul de schimb valutar utilizat este de 4,2960 Lei/1 euro stabilit de BNR pentru data
de 18.noiembrie.2010

» valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat
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 liniara;
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 metodologiel de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

YV VY

Cu stima, |
Expert evaluator propriet ]
ing. Steluta ZAIET WE
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Evaluare proprietate imobiliara Stefua ZAIET

Certificare

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate i sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

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

Ele 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 perspectivd in legatura cu
proprictatea care face obiectul prezentului raport de evaluare $i nici un interes sau influentd
legaté de partile implicate.

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

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Roménia) si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare
(TVSC).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator, in 11.11.2010 in prezenta
reprezentantului clientului si destinatarului lucrarii. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asisten{d semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza mai 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 Practicd in Evaluare GN11- Verificarea evaluérii.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru
titular ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionald continua al
ANEVAR, are incheiati asigurarea de rdspundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC
ASIGURARI S.A. si are competenta necesard intocmirii acestui raport

Ing Steluta ZAIET,

Pagina 4
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Evaluare proprictate imobiliara Steluta ZAIET A3

PREMIZELE EVALUARII

1.1 Ipoteze si conditii limitative

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

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:

ipoteze:
> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

proprietar si au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii
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 proprietatea se conformeazd tuturor reglementrilor i restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisi si luata in considerare in prezentul raport;

» Presupunem cd nu existd nici un fel de contaminanti $i costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport
care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

> Situatia actuald a proprictatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietafii in
conditiile tipului valorii selectate;

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

» Evaluatornl a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Conditii limitative:

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

> valorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp cat conditiile in care s-a realizat
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
liniara);

> orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizaril prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cy o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

» intrarea in posesm unei copii a acesttu raport nu 1mphca dret;l:;? I:\gublicare a acestuia;

é} _1}:92 0 ot ugle consultanta

® L

sau sa depuna mirturie in instanti relaﬁv la proprietat¢azing

» nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special conghazii
evaluatorului) nu trebuie publicate sau medi
evaluatorului;
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Evaluare proprietate imobiliara Steluta ZAIET “'/%;
% orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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 previzutd in raport.

1.2 Obiectul evaludrii. Scopul evaludrii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaluirii i1 constituic estimarea nivelului minim al redeventei pentru
proprletatea imobiliara ,teren categoria curti-constructii amplasat pe Calea Galati nr. 55 cu St

= 24 mp aflat in intravilanul municipiului Braila, in proprietatea Consiliului Local al

municipiului Braila.”

Accesul la proprietate se face din aleea pietonala ce margineste Calea Galati, drum
asfaltat cu doua benzi pe sens.

Proprietatea are acces la reteaua de utilitati tehnico-edilitare a municipinlui - energie
electrica, apa — canal s1 gaze.

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

Prezenta lucrare se adreseazi S. C. Z FARM S. R. L. in calitate de client si destinatar,

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

1.4 Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

Tinand cont de scopul evaludrii, s-au urmdrit recomandarile standardului international de
aplicatie in evaluare:

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

In aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei
,.valori de piatd” asa cum este ea defi nitd’ in Standardul International de Evaluare IVS

1.5 Data estimdrii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preurilor corespunzdtoare lunii
iulic data la care se considera valabile ipotezele Juate in considerare si valorile estimate de
citre evaluator (18.11.2010 data evaluérii). Evaluarea a fost realizata in luna noiembrie 2010,
data raportului 18.11.2010.

1.6 Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii 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 valuta este 4,2960 LEI/1 EURO. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consider adecvata
doar atit timp cat principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari

semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul ¢ e schimb si evolutia
v/

A };Q‘ze“*uu
/C\ ;M}B\N‘-‘l
1 Valoarea de piatd, asa cum a fost definitd in IVS 1. s SN
‘« i ) ,_95\\ - .
) Valoarea de pzafa este suma esnmam pem‘ru care o o nriefitema fi Sghzmbara la

; at w\f@t’)ﬂtmnzacﬁe
: : =" \4‘-/‘

cu pre[ derermmat obiectiv, dupa o activitate de mar st atoare, n care

partile implicate au acfionat in cunostingd de cauzd, prudenr St fara constrangere.
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Evaluare proprietats imobiliara Steluta ZAIET %
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare §i cu nivelul tranzactiilor pe piaa imobiliard
specificd etc.)

1.7 Modalitifi de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a 11 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 11.11.2010 de catre 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 eventualcle contamindri/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:
e Art. 13 din Legea nr 50/1991 privind concesionarea terenurilor si autorizarea lucrarilor
de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;
e Art.45 coroborat cu art. 115 din Legea 215/2001 privind administratia publica locala
o Art 4 siart 5 din Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
- acesteia.
Conform QUG 54/2006 :

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

(2} In cazul unui contract a c&rui atribuire intrd sub incidenta prevederilor Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 34/2006 pentru a cérui executare este necesara expioatarea unui bun proprietate publica, dreptul de
exploatare a respectivului bun se transmite in cadrul $i potrivit procedurii aplicate pentru atribuirea contractului n
cauza.

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

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

{2) Modui de calcul si de piatd a redeventei se stabileste de catre ministerele de resort sau de alte organe de
specialitate ale administratiei publice centrale ori de cétre autoritatile administratiei publice locale.

Art. 5. - Au calitatea de concedent, Tn numele statului, judetului, orasului sau comunei:

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

b) consilille judetene, consilile locale, Consiliul General al Municipiului Bucuresti sau tnstlf' ii
interes local, pentru bunurile proprietate publicd a judetului, oragului sau comunei. 74

semnarii ui.
(2) Durata concesiunii se stabileste de cétre concedent pe baza studi
(3) Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o pericada eg |a§-‘f1 Qe/ =
initiald, prin simplul acaerd de vointa al partilor. (A br’ LR n!r\' i
Art. 8. - Subconcesionarea este interzisd, cu exceptia situatiilor expres prevazﬁféwgié;!p@enta ordonants de
urgenta.

[tu -“étatgz“dm durata sa

,‘.\!x‘ ~%
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1.10 Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:
» Situatia juridicd a proprietdtii 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 imobiliard evaluata (situaie juridica,
economicd, suprafete, chirii, istoric etc.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v’ presa de specialitate si evaluatori care isi desfdgoard activitatea pe piata locald;

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 desfdgoard activitatea pe raza
municipiului, site-uri de internet cu specific imobiliar (www.cauta-imobiliare.ro,
www.bursaterenurilor.ro, www.imobiliare.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 dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, in nici o circumstanta.

1.12 Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general cénd are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea
se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil att timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbdri
esentiale, dupid aceasti datd fiind necesard o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei
ﬁnan01are prezmta un salt nnportant sau pe piafa spec1ﬁca imo ﬂlara apar modificdri

reevaluare.

ilile 1‘és‘tnctlve exprimate,

Totodati valoarea exprimati este valabild numai in 1p0te7
1 actuﬁlizarea lucrérii.

orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din & 3
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2 PREZENTAREA DATELOR

n

Evaluare proprietate imobifiara

2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE

Fotografii ale proprietat

9
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Evaluare propristate imobiliara : Steluta ZAIET

H

2.1.1 Situatia juridica

Proprietarul amplasamentului este Consiliul Local al municipiului Braila conform
memoriului tehnic justificativ.

2.1.2 Descrierea amplasamentului

Obiectul evaluiirii 11 constituie estimarea nivelului minim al redeventel pentru
proprietatea imobiliara . teren categoria curti-constructii amplasat pe Calea Galati nr. 55 cu St
= 24 mp aflat in intravilanul municipiului Braila, in proprietatea Consiliului Local al
municipiului Braila.”

Accesul la proprietate se face din aleea pietonala ce margineste Calea Galati, drum
asfaltat cu doua benzi pe sens.

Proprietatea are acces la reteaua de utilitati tehnico-edilitare a municipiului - energie
electrica, apa — canal s1 gaze.

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

Terenul se afla in intravilanul Brailei, in zona centrala, zona preponderent rezidentiala
cu case, vile si blocuri. La inspectia proprietatii s-a identificat parcela, au fost identificate
vecinatatile, accesul, s-au efectuat fotografii si au fost purtate discutii despre situatia actuala a
proprietatii. Terenul este actualmente utilizat ca alee de acces, dispune de utilitatile tehnico-
edilitare apa-canal, energie electrica si gaze. Accesul se realizeaza din aleea pietonala ce
margineste Calea Galati, strada asfaltata cu doua banda pe sens si linii de tramvai.

Terenul supus evaluarii are ca vecinatati:

- lanord: teren Primarie, pe o lungime de 12,52 m, hotar nematerializat;

- la sud: SC Z Farm SRL, pe o lungime de (8,48+0,62+4,04) m, hotar nematerializat;
-la est: teren Primarie, pe o lungime de 1,76 m, hotar nematerializat;

-1a vest: teren Primarie, pe o lungime de 2,37 m, hotar nematerializat.

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
vanzatorl si cumparatori care actioncaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceca ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum
si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poatefi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, ete.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un pun@“ Eeck
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un de ,

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar 52 se‘i odlﬁce
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta% Ay, ook’ den c,e@xze si nu
echilibru. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactiondre $ad Eﬁi @H}L fe}:tel nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot 1 p;‘i”\?ffé@“@'a”“ﬁestltn Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. |
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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
activititilor comerciale (construirea pe teren a unor spatii de productie, depozitare,
administrative).

Proprictatca este situata in zona centrala a Brailei, zona preponderent rezidentiala.
Proprietatea analizata are acces la facilitatile necesare functionarii eficiente (acces favorabil,
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.

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

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

2;2. 1. Analiza cererii

In prezent cererca 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 ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinti numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare 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 pictei

In ceca ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-au
inversat, aceasta devenind o piata a cumparatorului incepand cu ultima parte a anului 2008.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpéritorului s-a realizat n contextul penuriei
de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criz cunoscut in mediile de afacen i
de participantii pe piati - coroborat cu sciderea numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar
si previziunile de accentuare a continudrii trendutui descendent a evplutiei preturilor.

3.1  Cea mai buna utilizare oL |

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alt : \ ; é%f\w 1%

din diferite variante posibile care va constitui baza & po?ma:@m w&gﬁnela ipotezele de lucru
necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmitoate ale lucrarii.
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Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber

e cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

e permisibila legal

¢ posibila fizic

¢ 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 aprobd, pe baza studiului de oportunitate prevazut la alin. (1),
prin hotarare a Guvernului, a consiliilor locale, judetene sau a Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
dupd caz.”

Ca urmare, cea mai buna utilizare a 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 dezvoltarea, tehnica reziduald §i capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extractia combini metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind
metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combin cele trei metode.

3.2.1 Metoda comparatiilor directe

Metoda comparatiilor directe este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii.
Metoda este cea mai utilizati si preferatd atunci cdnd existd date comparabile. Prin aceastd
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie
de asemaniri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere
expuse pe piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o analizd comparativd care combind tehnica calitativa i
tehnica cantitativii si care reflecti cel mai bine natura imperfectd a pigtei imobiliare §i tipul
datelor de piata. |

agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institu‘;ii; 4
tranzactii.
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Corectiile cantitative s-au luat in considerare astfel:
= Tipul comparabilei: S-au corectat toate comparabilele pentru oferta cu -15%, interval mediu
de negociere identificat pe piatd pentru acest tip de proprictate, in localizari si condifii
similare de atractivitate;
= Drept de proprietate :
o nu au fost necesare corectii;
» Restrictii legale :
o Nu s-au aplicat corectii intrucat coeficientii urbanistici permigi nu sunt cunoscuti,
ca urmare nici potentialul de valorificare.
» Conditii de finantare:
o 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
o Corectiile aplicate se bazeaza pe diferenta procentuala de valoare perceputa pe
piatd de la o zond la alta.
= Carasteristici fizice :
o S-au aplicat corectii pentru diferentele de suprafatd, 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 si influenta pantei, prin prisma costurilor suplimentare necesare
pentru construire.

» Utilitati disponibile

o Au fost necesare corectii ale comparabilelor A si B;
»  Zonarea

o Nu au fost necesare corectii;
= (Cea mai buna utilizare :

o Nu au fost necesare corectii;

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabild valorii
corectate a terenului comparabilei C deoarece terenului C i-au fost aduse cele mai putine

3.2.2. Metoda extractiei

tul de vanzare a unei

Extractia este o metoda in care valoarea terenului este extrasa din |

M -
y

A1
?\/ i

Se ja in calcul o tranzactie realizata in cursul funii octor
teren st constructle amplasata pe stlada Grivitei nr. 86
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astereala de lemn, tamplarie de lemn, incalzire cu sobe de teracota

Suprafata teren aferent: 155 mp

Suprafata construita la sol este de 90 mp.

Valoarea constructiei conform Fisei 36 din Catalogul de devize editia Matrix,
Valoare totala constructie = 15.000 euro.

suprafata constructie tranz_acéi_dnata_ _ o _. _ _ 50 mp
suprafata teren tranzactionat 155 mp
valoare tranzactis 28.650 euro
valoare constructia of. deviz 15.0BU SUFG
valoarea terenului tranzactionat dedusa 23650 euro
valoare taren franzactionat 153,00 eurg/mp
suprafata teren supus evaluarii 24,08 mp
valoare teren proprietate evaluata 3.670 euro
valoare teren proprietate evaluata 15.804 lei

Valoarea terenului conform metodei extractiei este:

Vteren = 153 euro / mp * 24 mp = 3.670 euro, echivalent 15.800 lei

3.3.  Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului

Avand in vedere, pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea celor 2 metode
de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor
s1, pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare valoarea
estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
urma aplicarii metodei comparatiilor directe.

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 1ntregulu1 -
condltu Valoarea cea mai mdlcata este Valoarea de plata deoarece in sif '

aceasta valoare.

In urma analizelor si calculelor efectuate, in opinia eva at ] \\.\:J‘ ‘;’wjalcﬂ\l‘eg\d}zzf
* e = A T
piata a terenului aferent situat in Braila, Calea Galati pr A

5, \@Ste\ @ op
3.630 euro, echivalent 15.600 lei, Ia data de 18. noiembrie. 2019
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Determinarea redeventei

Conform art. 17 din Legea 50/1991: " Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incdt sd asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de
vanzare al terenului, in conditii de piaté, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd
aferente "

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suphmentare,
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 factorului 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, 1= 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:
=1
V =Z (Venit ani/(1+k)1) +Vt
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) / t

Valoarea redeventei minime pentru terenul analizat este prezentata in tabelul de

mai jos:
Redeventa ieran: 8,33 8l f mp Auna
200 lei Auna
2460 leifan
99,86 lei/mpian

Argumentele care au stat la baza elaborrii acestei opinil precum s considerente privind
valoarea sunt: 4 4

On@@ule limitative si

: condlﬁn\ﬁe generale si
Hs

o Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusi
aprecierile exprimate in prezentul raport si :
specifice aferente lunii noiembrie.2010; KK ;{; - - o d

o Valoarea nu tine seama de responsabilitifile de me "'ﬁl §w@p\ c’@sﬁlﬂ{e implicate de
conformarea la cerintele legale;

o Valoarea este o predictie;
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o Valoarea este subiectiva;
o Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
o Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,2960 lei/1 euro.

Cu stima,
Expert evaluator proprietati 11n(3}i§ _ e
ing. Steluta ZAIET e %
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