ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREASA NR.378

din 30.112.2011

Privind: Concesionarea prin incredintare directd a terenului in suprafata
de 88,65 mp, reprezentand diferenta dintre suprafata real masurata,
respectiv 1327,00 mp si suprafata rezultata din acte de 1238,35 mp,
apartinand domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila,
str. Oborului nr. 16 lot 1, solicitantei S.C. ,,METDA CONF” S.R.L.
Braila.

CONSILIULILOCAL VMIUNICIFPAI. BRAYIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum
si cererea inregistratd sub nr. 24819/20.06.2011, prin care §.C. ,METDA
CONF” S.R.L., cu sediul in Braila, str. Oborului nr. 16, reprezentata legal prin
domnul Deniz Metin, in calitate de administrator, solicitd concesionarea
terenului in suprafata de 88,65 mp,

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

Tinand cont de Contractul de vanzare - cumparare autentificat sub
nr. 11209/18.10.2008;

in conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publicd, cu modificdrile si completarile ulterioare, art. 2
lit. ), art. 21 lit. a) din Legea nr. 195/2006 - legea cadru a descentralizarii,
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de consfructii,
republicat, cu modificarile gi completdrile ultericare, H.C.L.M. nr. 51/2009,
completatd cu H.C.L.M. nr. 138/20.04.2011, anexa nr. 1.26, pozitia 10 si
H.C.L.M. nr. 212/2008;

in baza art. 36 alin. (1) si (2} lit. ¢), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (1) din
Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificérile gi 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 locals, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

1



N OTA RAS T E:

Art.1: Concesionarea prin incredintare directd, pe o pericada de
49 ani, a terenului in suprafatd de 88,65 mp, reprezentand diferenta dintre
suprafata real mésurat3, respectiv 1327,00 mp si suprafata rezultata din acte
de 1238,35 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Braila, situat in
Braila, str. Oborului nr. 16 ot 1, solicitantei S.C. METDA CONF S.R.L.
Braila.

Art.2: Terenul prevazut la art.1 face parte din bunul imobil ce se
identificd in planul de amplasament si delimitare, conform anexei nr. 1,
parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.3: (1) Redeventa se stabileste in cuantum de 0,157 fei/mp/luna,
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 hotdrare va fi dusd la findeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

FUDULAICHE MIRCEA
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- Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu
T MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (A.N.EV.A.R)
Romania, Braila, Aleeqa Parcului nr.2, Bl Albis, sc. 1, ef. 5, ap. 15, C.LF. 20422930

. Cont: RO62 BACX 0000 0002 682% 8000 UniCredit firiac Bank Sucursala Braila

' Cont RO46 BUCU 6543 0032 2511 ROQ1 Aipha Bonk Sucursala Braila

¢ Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, hifp://www.0Cos.1o, mait: office@acos.ro

'RAPORT DE EVALUARE

ol terenuiui din Brdila, str. Oborului nr.16, lot 1, jud. Brdila, propriefatea
Consiliviui Local Municipal Brdila

- teren si redeventa -

DATA EVALUARI: 04.07.2011

solicitant: 5.C. METDA CONF S.R.L Brgila

Braila, ivlie 2011
Al nghi's _re.ws_gl_rved. C_OQX{'_'Qf'fS © 20711 E:_(_perf Evaluatar Andreniu lulian Cosmin
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Rapon de reevaiuare imobificrd

Cuprinsul,

INTRODUCERE
Scrisoare de fransmifere
Pagina de fifiv
Cuprinsu
PREMISELE EVALUARI!
Prezenfarea evaluaforului
Ipoteze si condifii imitafive
Scopul si vtilizarea evaludrii
Drepturile de proprietate evaluate
PREZENTAREA DATELOR
Identificarea proprietdfi
Descrierea amplasamentului
ANALIZA DATELOR 3t CONCLUZI
Valcarea terenului
Estimarea redeventei
Calificarea evaluatorului
Declarafia de conformitate {Certificarea valorii)
Concluzii
ANEXE
Definifif si termeni ai evaludrii

Documentele prezentate
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Raporf de reevaluare imobi

" PREMISELE sgé_;_u&ku N

Prezentarea evaluaforulul,

Cosmin Androniu, experf evaluator de infreprinderi si proprietafi imobiliare,
membru titulor al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR cu

Legitimatia nr. 6989.

ipoteze si condifii limitative.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmdtoarelor ipofeze si a affor
jpoteze care aparin cursul raportului:

NU se asumd hici o responsabilifate privind descrierea situafiei juridice sau o
consideratilor privind fitiul de proprietate. Se presupune ca titlul de propriefate este
valabil si propriefatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdnire responsabild si © administrare competfentd a
proprietfdi;

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

Toate documentatille fehnice se presupune a fi corecte. Planurile §i maferialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cifitorul s@-si facd o imagine
referitoare Ia proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatil,
subsolului sau structurii ce ar aved ca efect o valoare mai mic@ sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studillor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune c& proprietatea este In deplind concordanid cu foatfe
reglemenidrile Jocale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toafe autorizafile, cerfificatele de funcfionare si alte
documente solicitate de autoritdfile legale si adminisfrative locale sou nationale sau
de cdfre organizatii sau instituti private, au fost sau pof fi obtinute sau reinnoite

pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Expert Evoluofor ivion Cosmin Andromiy Pagind3din19



Raport de reevaluare imaobilicre

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
desciise §i nu existd aife servifufi, altele decét cele descrise in raport;

Evaiuatorul nu are cunostinid de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in propriefate, materiale care pot afecta valoarea proprietdti. Evaluatorul nu are
califatea ¢ nici calificarea s& detecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd se
bazeaz& pe ipofeza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfii. Nu se asuma nici o responsabifitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice experfiz& tehnicd necesard pentruv descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele conditi generale
fimitative;

Orice proporfie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea juctd in considerare, Valorile separate pentru
teren si pentru consfrucfii nu pot fi ufilizate in alte evaludri si, dacd sunf utilizate,
valorite riv sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in
intregime §i orice divizare In elemente sou drepfuri parfiale va anule aceastd
evaluare;

Definerea acestui raport sau o copie g acestuia nu da dreptul de a-l face
public:

Polrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu or fi solicitat s& acorde
consultanta ultericard sau s& depund mdrturie Tn instantd, in afara cazului cdnd
aceasta a fosf convenifd, scris si in prealabil;

Confinutul acestui raport, atat in totaiitate sau in parte (in special concluziile,
identifatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relafii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scris@ s prealabild a evaluatorului:

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale piefel, pe factori anficipati ai oferfei si cererii pe termen
scurt st o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de condifiile viitoare.,

scopul si ufilizarea evaludril.

Scopul acestui raport este de a estima valoarea de piafd a terenului din

Bréila, str. Oborului nr.16, Jot 1, jud. Brdila, proprietatea Consiliviui Local Municipal

Expert Evaluator tulian Cosmf‘h Andronid ' Pagind 4 din 19



_....Raport de reeyaluore imobiliars

Braiia, in vederea utilizdri pentru concesiune. Se mai estimeazd si redeventa anuld si
lunard corespunzdtoare terenului evaluat.

Proprietarul este Primdria Braila asa cum rezultd din declaratiile solicitantului.

Raporful de evaluare se face conform STANDARDELOR INTERNATIONALE DE
EVALUARE - EDITIA A OPTA, 2007:

VS 1 - Valoarea de piajd - baze de evaluare

VS 2 — Tipuri de valoare diferife de valoarea de piata

IVS 3 - Raportarea evaluGrii

VA | — Evaluarea pentru raporfarea financiard

GN 1 - Evaluarea proprietdtii imobiliare

Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi
schimbaotd, la data evaludrii, infre un cumpdrator decis § un vanzdator hotdrdt, infr-o
franzactie cu pret determinat obiectiv. dupd o activitate de markefing
corespunzdioare, in care pdriile implicate au actionat In cunostintd de cauzd,
prudent si férd consfrngere.

Definifie conform IVS 1.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Consilivlui Local Braila asa

cum rezulta@ din declargfile solicitarniulul.

Expert Evalugior iufion Cosmin Androniy Paging 5 din 19



Raport de reevafuare imobiliord

PREZIENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului,

Imobilul se affd In Brdila, str. Oborului nr.16, ot 1, jud. Brdila, proprietatea

Consiliului Local Municipal Brdila si se Thcadreqzd In zong 3 a mun. Brdila

Descrierea amplasamentulur.

Imobilul se compune teren cu suprafata de 88,65 mp.

Pe amplosament se afld consfruit gardul de delimitare a proprietafii
aporfindnd §.C. METDA CONF S.R.L. Brdila.

Constructia are caracter definitiv si este finalizafa.

Amplasamentul este adiacent §i inconjoard proprietatea imobiliard ce
aparfine $.C. METDA CONF S.R.L. Brdila.

Suprafata de teren a rezulfat din diferenta de suprafefe infre real mdasurat si
suprafata terenului din acte.

Amplasamentul are formd neregulatd find practic o fasie de feren pe care
este amplasatd imprejmuirea imebilului ce apartine 5.C. METDA CONF §.R.L Brdila.

Proprietatea imobifiard ce apartine S.C. METDA CONF S.R.L. Brdila se
compune din teren cu suprafafa tofald de 1.327 mp.

Existd acces la apd-canal, eleciricifate si gaz metan.

Terenul nu poate fi folosit singur cu alfe destinatii, avéand restrictii de urbanism
datorate formei, dimensiunitor si armplasdrii.

Avand in vedere cd terenul inconjoard o proprietate privatd existd si restricti
de drept de propriefate (servitute de trecere).

Vecindtdfile sunt proprietdii rezidentiale.

Expert Evaluator ulion Cosmin Androniu ' ' Pdgm‘d 6' din 19



_ Roport de reevalyare imobliora

Descrierea consfructifor.
Pe amplasament se afld construit gardul de delimitare @ proprietdfii

opartinnd $.C. METDA CONF §.R.L. Brdila.

Constructie din prefabricate din befon.

Studivl piefei
Imobilul evaluat este de fip teren.

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

comercial, zona este populatd avand un grad de construire cca 75%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere {daforitd conditiifor

actuale ale piefei imobiliare).

Piata imobiliard este mai pufin activa.

Ofarta este mai mare decdt cererea. Picta a cumpdratorului

Expert Evalugior ifan Cosmin Androniy — Pogina7dini9



Raoport de reevaluare imaobilicird

ANALIZA DATELOR §1 CONCLUZI

Valoorea terenului,

Mefoda éémbéf&ﬁﬂé}; directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este

comparatd cu propriefdtile similare ce aqu fost vandute recent sau a cdror cifre de

oferfd sunt cunoscute. Dafele propriefdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un

proces de comparare peniry o demonstra preful probabil

evaluatd ar fi vondultd, dacd este oferitd pe piatd.

la care proprietatea

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este cunoscutd

din anunturile imobiliare si din baza de date g evaluatorului,

ABORDARE FRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN}

Grila datelor de pial in dnaliza pe perechi de date

PROPRIETAT!

ELEMENT

SUBIECT A B C
Suprofata (mp) 476,10 320 280 240
Pret oferiat lei RON/mp 217 296 074
Pret ofertat lei EURO/mp | 75 70 65
Dreptul de propriefate hrarismis. . | . cu restrictil liber fiber: - ber
Corectia pentru drepiui de. o T '
Sroprietate _ - -60% -60% -60%
Corectii penfru drepiul de- .
proprietaie, lel 190 o177 165
Pret corectat, fel 127 118 110
Conditii de fingniare normal normal normal normal
Corectie pentru condifii de finantar,
fei 0 0 0
Prei corectat, lei 127 118 110
Condill de vénzare ofertc oferic cferta
Corectil penfru preful de vénzore 15% -15% -15%
Corectil pentry pretul de vanzare, lel <19 -18 -16
Pret corectat, lei 108 100 93
Condiiil de piatd <5 luni <5 lyni <5 luni

£xperf Evaiuator ivlian Cosmin Androniu Pdgind 8 din 9




Raport de reevaluare mobiicra

Corecli pentru condijile de piatd, % -20% -20% -20%
l((:;rec‘_ﬂe peniry conditi de finantar, 22 20 19
Pret carectat, lei 86 80 75

Dimensiuni, geomefrie superiogre superioare supericare
Coraectia pentru geomefrie -7C% -70% -70%
Coreclia peniry geometrie, lai -60 -56 -52
Pref cerectat, tei 17 20 11

Fret corectat, lei 16 18 10
Coreciia totald netd, lei -301 =277 -264
Corectla totalé netd (% pret ofertat) 95,10% -93,88% -26,33%
Corectic fofald brutd, lei 301 277 264
Corectic fotald brutd (% pret oferaf) 95,10% 93.88% 96,33%

Estimared redeventei,

Conform prevederilor legale " Limito minima a pretului concesiunil se
stabileste, dup& caz, prin hotararea consifiviui judetean, a Consiliviui General ai
Municipivlui Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare ol ferenului, in condili de piald, la care se adaugd costul
lucr&rilor de infrastructura aferente ™,

Expert Cvaluator !uﬁdh CosminAndronlu 4 chmd_ﬂ?_dm 19



Raport de reevaluare imobiliard

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura squ alte costuri
suplimentare, deci limita minima ¢ concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 4% ani a pretului de vanzare a terenuiui.

Pentru aceasta este necesara determinarea factoruivi de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,

asifel:
k=Rb + Ri unde:
Rb =raia de baza {Gra risc
Ri =riscul investitiel Rata de baza fard risc {Rb) s-a determinat ca fiind
media ratei dobénzii de referinid a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul
2010- 2011
Ltuna Dobé&nda
mai. 11 6,25
apr.il 6,25
mar.1l1 6,25
feb.11 6,25
ian.11 6,25
dec.10 6,25
nov.10 6,25
oct.10 6,25
sep.10 6,25
aug.10 6,25
iun.10 6,50
mai. 10 6,50
MEDIA 6,29
Riscul investifiei (Ri) s-a detferminat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Risc exterior 2.00%
facter de mediu {inundatii, seceta) 1,.00%
modificdr posibile ale preturilor la produse 1,00%
Risc interior 1,00%
calitatea produselor 1,00%
TOTAL : : 3,00%
k=62%7%+3%=92%%

Peniru determinarea redevenfei pornim de la formula determindrii valorii de

piald si anume:

V< i Venit - an, Ut
=~ (1+k)

Expert Evaluator ulian Casmin Androniy Paging 10 din 19



o _.E_qpqr_i_ dg_reevurucre imobilliard

unde Vi = valoarea terminala, care este zero in acesf caz, deoarece legislafia

prevede recuperarea infregii valori in primii 25 ani de concesiune,

Valoarea de piatd, pe de alfa parfe, este:

i=1 1

V =prx m unde r = redeventa anuala
R

Penfru deferminarea redeventei anvale utilizam formula:

1% _ 18.,0%1ei f mp

= 9,60
‘{‘ (1+ k)’

r= =188lei /mp /an

Valoarea redeventfei anuale peniru ferenul analizat este 1,88 lei/mp/an.

_ Cdlificareqa evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promofia 1999,

Masferat in ,Management financiar si in administrafie publicd” al Universitatil
Danubius din Galafi. .

Expert evaluafor de Intreprinderi si proprietdti imobiliare si membru fitular al
Asociafiei Nafionale a Evaluatorilor din Roménia cu legitfimatia si stampila nr. 6989.

Cerfificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2010 Allianz Tinac
Asigurdri S.A..

Absclvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

Evaluarea Proprietdiii Imobiliare” st Evaluarea Infreprinderi"

Absolvent al seminarului din cadrul *Programului de Instruire Confinua — ANEVAR™:
standcrde Internationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Expert Evaluctor lufon Cosmin Androriy Paging 11 din 19




Raper de reevaluare imobiliard

Absolvent at seminarului din cadrut "Programului de Instruire Continua - ANEVAR™
Rato de Actudlizare — Rata de Capitalizare SPIC T-03 - 2007:

Absolvent al seminarului din cadrul "Programuiui de Insituire Confinua — ANEVAR™

Seminar Formare Tufor SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR'

Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Cerlificat de ,Audifor Tn Domeniul Cdlitati” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetari g Tinerefului st Ministerul Muncii, Familiei si Egalit&ti de Sanse 2009;

Cerfificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrit si
Tineretulul si Ministerul Muncii, Familiei si Egalittrtii de Sanse 2009,

Absotvent al seminaruiui din cadrut "Programului de Instruire Continug — ANEVAR™:

Estimarea costului de oportunitate al capitalutui D21-0L - 2010;

Declarafia de conformitafe (Cerlificarea valorii).

» dupd cunoslinfele evaluatorului  informatille prezentate In raport sunt
adev@rate si corecte;

¢« analizele si concluzile raportului de evaluare se bozeazd doar pe
informafiile prezentate in raport;

= evaluaforul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluagia;

= fariful evaludirii nu este condifionat de valoarea raportata;

« evaluarea a fost elaborata in conformilate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu confractul (instructivnile) cu clientul:

= evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

e nimeni, cu excepfia celor care semneazd raportul, nu o fumizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului,

Expert Evaluator iulicn Cosmin Androniy Pagindg 12 din 9



?Q}?‘Eﬁ,de reevafucre imobﬁiar_c}_

. Concluzil.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii feren din Brdila, sfr. Oborutui nr. 16, fot
1, jud. Braila, propriefatea Consiliviui Local Municipal Brdila, este de 1.603 lei (férd TVA).

Suprofafa este de 88.65 mp.

Sclicitant: $.C. METDA CONF S.R.L. Brila

Valoarea de piota esfe de 18,09 lei/mp.

Valoorea esiimatd a redevenfei anuale este de 1,88 lei/mp (fotal 167,06

feifan).

Valoarea esimatd o redeventei lunare este de 0,157 lei/mp(fotal 13,92

lei/lundy).

" Dafa: 04.07.2011
Experf Evaluator
Membru Tiular AIN.EV.AR,

ec. lulian-Cosmin Androniu
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