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Brivind: Concesionarea prin Incredintare directd a terenului in suprafata de
2151,00 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Braila, situat
in Bréila, Soseaua Buzaului nr. 11 iot 6, solicitantel §.C, UNIEL SERV
S .RE. Braifa, teren pe care sunt amplasate constructiile C8, C9, C10 si
C11, proprietatea acestela.

CEpRSESETE TV TE. L OB T WITUMNE

La initiativa Primarului Municipiuiui Braila;

Avand In vedere referatul de aprobare al inifiatorului, precum si cererile
inregistrate sub nr. 5044/09.02.2012 si nr. 14516/04.04.2012, prin care domnui
Drogeanu Constantin, Director al  S.C UNIEL SERV S.R.L. Brdila solicita
concesionarea terenului in suprafatd de 2151,00 mp, situat in Braila, Soseaua
Buzaului nr. 11 lot 5;

Vazénd raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu i Directiei
Juridic Contencios Administratie Publicd Locald, precum gi raportul comisiel de
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Brdila;

in conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publicd, cu modificarile si completdrile ulterioare, art. 2
lit. e), art. 21 lit. a) din Legea nr. 195/2006 — legea cadru a descentralizarii,
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. &) gin
lLegea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completdrile
ui‘%;er:@a*“e H.C.L.M, nr. 212/29.05.2009;
| in baza art. 36 alin. (1) $i:(2) Iit. ¢); alin. (5) lit, b) §f art. 123 alip, (1} din,
tegea nr. 211 f@@ﬁx; redubl sa%af cu modificérile si i completrile u%‘%eraaaf

In temelul art. 45 alin. (1) i (3), coroborat cu art. 115 alin. (1) it by din:
Legea nr.. Ei;wzf‘@i orivind administratia publicd  locals, reprz )
modifi caﬁ?e gl f:m*gf; e*a? uﬁteg‘ﬂoare |



Art.1: Concesioharea prin Incredintare directd, pe o pericadd de
49 ani 2 terenulul In suprafatd real masuratd de 2151,00 mp, apartinand
domeniului privat al Municipiului Bréila, situat in Brdila, Soseaua Buzdului nr. 11
lot 6, solicitantel §.C. UNIEL SERV S8.RL. Brédila, teren pe care sunt amplasate
constructiile C8, C9, C10 gi C11, proprietatea acesteia.

Art.2: Terenul prevazut la art. 1 se identifica in planul de amplasament gl
delimitare 2 imobilului, conform amexel nr. I, parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.3: (1) Qedexfenta se stabileste in cuantum de 0,20 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare, amexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(2) Cuantumul redeventei se actualizeazd anual, in functie de rata inflatiel,

Art.4: Prezenta hotdrére va fi dusd la indeplinire de Primarul Municipiutui

Briila, prin Directia Patrimoniu §i Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul
Municipiului Braila o va comunica celor interesat.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

NEGOI‘%& ?;ANEEL

- FUDULA MIRCEA
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Expert Evaluafor lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (AN.EV.AR)
" Romaria, Braila, Aleea Parcului nr.2, bl Albis, sc. 1, et 5, ap. 15, CALF. 20422930

Cont RO62 BACK 0000 0002 &829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Cont RO4S BUCL 6543 0032 2511 RCOT Alpha Bank Sucursala Brafla

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, hitpy/ fwww.acos.ro, mail office@acos.ro

RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Braila, Sos. Buzdului nr. 11 - Lot 6, jud. Brdila,
proprietatea Consilivlui Local Municipal Braila

- feren liber si redeventa - 2.151 mp

DATA EVALUARI: 07.05.2012

solicitant: 5.C. UNIEL SERV S.R.L. BRAILA

destinatar: UAT Municipiul Braila

Al rights reserved. Copyrights © 2003-2012 Expert Evaluator Androniu fulian Cosmin
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Reaport de reevoivare imobifliard

Cuprinsul.

INTRODUCERE
Rezumatyl lucrdrii
Pagina de fitlu
Cuprinsul
PREMISELE EVALUARI
Prezentareq evaluatorului
Ipoteze si condilil limitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludri
Baza de evaluare, tipul valori estimafe
Materialele si sursele de informatfii utilizate
Drepturile de proprietate evaluafe
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
identificarea acfivelor
Descriereqa amplasamentului
Descrierea constructiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR St CONCLUZN
Ceda mai bund ufilizare
Valoarea terenului
Metode de evaluare
Calificarea evaluatorului
Declaratio de conformitate (Cerfificarea valorii)
Alegerea valorii finale
ANEXE
Definifii si fermeni ai evaludrii
Caiculele evaludrii
Documentele evaludrii

Amplasament
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Raport de reevoluare imobilfard

de cdire organizati sau insfitutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoife
pentru oricare din utilizdrile pe care se hazeazd estimdarile valorii din cadrul raporfului;

Se presupune cd utilizarea terenulul si a constructilor corespunde cu granifele
descrise si nu existé alfe servituti, altele decdat cele descrise in raport;

Evaluatoru! nu are cunostint@ de existenfa unor materiale periculoase pe sau
n proprietate, matericle care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sa defecteze acesfe substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenead materiale ce ar afecta valoarea
proprietdti. Nu se asuma nici o responsabilitate peniru asemenea cazuri sau pentry
orice expertizd tehnicd necesard peniru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare o fost elaborat in urmdtoarele conditi generale
limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, nire feren si constructie,
este aplicabild numai peniru dlilizarea fuatd in considerare. Valorile separate pentru
feren si pentru constructii nu pot fi Utilizate in alte evaludn si, dacd sunt ufilizate,
valorile nu sunt vaiabile;

Orice estimare o valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
ntregime s orice divizare In elemente sau drepturi partiole va anula aceastd
evaluare;

Detfinerea acestui raporf sau o copie a acestuia nu da drepiul de a-l face
public;

Potrivit scopului acestel evaludr, evaluatorul nu ar fi soficitat s& acorde
consultantd ulferioard sau s@ depund marfurie In instanta, In gfara cazului cdnd
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atét in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fGra aproborea
scrisdt si prealabild a evaivatorulul;

Previziunile sau estimdrile de expioatare confinute in acest raport sunt bazate
pe conditile actfuale ale pietel, pe factorii anficipatli ai ofertei si cererii pe fermen
scurt si o economie stabild In continuare. Prin urmare aceste previziuni se pof schimba

in functie de conditile viitoare.
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Rapori de reevoluare Jmobeford

Materialele si sursele de informafii utilizate,

Pentru realizarea prezeniului raport de evaluare s-au utilizat:

o documeniele ce atesta dreptul de propriefate asupra proprietdfi
imobiliare evaluate, care qu fost puse la dispozitia evaluatorutui de céfre
proprietar, respectiv solicitantul raporfului de evaluare;

o Standarde Intemationale de Evaiuare, edific a IX-a - 2011, care sunt in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu

data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

b4

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

¥ VS - Cadrul general
B VS 107 - Sfera misiunii de evaluare
¥ WS 102 - Implementare

5 IVS 103 — Raportarea evaludrii
¥ VS 300 - Evaludn pentru raportarea financiard. Anexd — Evalvarea

imobiiizarilor corporale din secforul public;

»  Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie o dova canadiand,
Canada, 2002, raducere din imba englezd;
» Observali si constatdn ale expertului evaiuafor privind sftarea
proprietdti supuse evaludri;
informatii de pe intermet privind oferte din piatd pentru propriet@li similare cu

ceq evaluatd, o parte dintre acestea fiind otasate raportului in anexe.

Drepfurile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine UAT Municipiul Bréila.
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Raport de reevaluare imobiliaré

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

iImobilul se afld in Braila, Sos. Buzdului nr. 11 - Lot 6, jud. Brdila, propriefatea

Consiliviui Local Municipal Braila.

7ona este perifericd - Ans. Radu Negru,

Descrierea amplasamenfului.

imohilul se compune din teren cu suprafata de 2,151 mp.
Pe amplasament existd constructi.

Amplasamentul are acces la drum asfalfat.

Terenui este imprefmuit,

UtilifeH i in zond: instalafie electricd, goze § apd-canal.

Vecinatatile sunt proprietaii rezidenficle.

Descrierea consfrucfiifor.

Pe amplasament existd constructile:

Corpul C8- Anexd are suprafata construitd ce 176 Mm%
Corpul C9- Anexd are suprafata construitd de 45 m?%
Corpul C1¢- Magazie are suprafata conslruitd de 207,96 m%

Corpul C11- Sopron are suprafafa consiruita de 282,13 m?%

Studiul pietei

Definirea pietel si subpietei:
Standardul international de Evaluore GN 1 —«Evaluarea proprietdti imobiliaren

mentioneazd cd: ,o plafd imobiliord poate fi definitd ca interactivnea dintre
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Roport de reevoluare imobifiard

perscane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietfate pe alte aciive, de
obicei, bani. Piefele imoblliiare specifice sunt definife prin fipul de proprietate,
localizare, potenfialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatite investitoritor fipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de enfitdlile care parficipd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediv. in comparatfie cu pietele de bunuri, de valor mobiliare
sau de mdrfur, piefele imobiliare Tncd sunt considerale ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzald de mai mulli factori cum sunt o ofertd relativ neelasficd i
o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de propriefdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficienfe, piafa imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de mulfe ori de reglementdrile guvernamenfale s locale. informalile
despre franzactii smilare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu s fiind de scurfd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ui s tipul proprietdti imobiliare, motivalille s varsia parficipaniilor
s-au creat tipur diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piato imobiliard rezidenfiald;
¢ Piata imobiliard comercioid;
¢ Piata imoebiliord industiald;
¢ Piata imobiliard agricold;

+ Piato imobiliard speciald.

Avand Tn vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera c@ in prezent piaie imobiliard, pentru foafe fipurle de propriefdfi este ©
piata inactivd, caracterizald o rGmdanere n urma cereri s prefuri In scddere. In
consecintd, avemn o piatd o cumpdrdatorilor, penfru ¢d acestia pot obfine preturi mai
mici pentfru preprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd dezechiibrul nfre cerere §i ofertd pentru aceasia zond va
genera § va susfine In continuare un nivel scazuf al pretului de vanzare s al chiriilor
peniru proprietdfi imoebiliore. Anafizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt §i pe termen lung, se pot afimma umdfoarele:

+  Pe termen scurt este o piojd a cumpdrdtorului, daforitd perioadei de crizd

pe care o traversdm, caracterizatd de pretfurile relativ scdzute pe piald,

e Pe fermen lung pigta imobiliord are o anumitd stabilifafe, desi va pastra
un numdar scdzut de cereri de propriefafi imobiliare, determinat de
scdderea economiilor populatiel ca urmare a crizei economice, cat & ca
urmare a stagndrii o creditului ipotecar, influenfat 8§ de o cresgtere a
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Raport de reevaluare imobiliard

inflaiei cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentfru creditul
ipofecar.

Peniru analize pietel imobiliare o proprietdti evaluate se va face onaliza piefei
pe doud niveluri:

« din punct de vedere al pietei largi, de ansambly,
« din puncfde vedere al pietej in care concureazd proprietafea evaluarad.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importania
deosebitd in procesul de evaluare s nu trebuie confundata cu analiza generald de
piatd sau cu alte studii similare.

in cazul evaludri proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratéd modul In care inferacfunea dinire cerere si ofertd aofecfeazd valoared
proprietéfi.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatfilor s comportamentului
participantior de pe piatd, evaluatorul poate stabili afifudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anficipate.

Analiza de piatd oferd si baza peniru determinarea celei mai bune utilizéiri o
proprietdti evoluate. Evaluatorul frebuie sG identifice relotia dinfre cerere si oferta
concurenticld de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echiiibru sau dezechiiibru care caracterizeazd piafa curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare masurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piafd. De aceea, In sensul cel mai larg, analiza de piafd

oferd informatile esenfiale necesare pentru aplicared celor frei aborddri de evaluare.

Aspecie economice

in infervalul de pénd la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industriakzareda
fortatd a economiei brdilene, n cadrul celei romdanesti, in general. Pe langd
dezvoltarea infreprinderilor existente s-au pus In funcfiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani §i Centrala fermica. Dupd anul 2000 s-au facut
resimtite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a indusiriel. Multe din reperele industriale de referinté si-au inchis fotal sau parfial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel nafional, a
nivelului de froi si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand o cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la incepuiul anului 2000
productia preponderentd o constituiou confectile fextile si prelucrarea produselor

agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificafivd ihcepdnd
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Rapaort de reevaluore imobiliard

modermizare o parcului de autobuze . minibuze i framvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdldtorilor precum si scdderea duratet de transport in

oras.
Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip feren infravilan,

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone periferice de tip rezidenfial
zona este putin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piafd o imobilelor similare sunt in scddere (datorité conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

. caracteristici cerere: redusa, din cauzo lipsei de lichiditati a paotentialilor
cumpdtatori, mofivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a banciler si atingerea unei convergenle a pre]urilor
practicate de dezvoltatoriiimobiliari cu putere reqld de cumpadrare.

- caracteristici oferta: mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferfa ; pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum Indelungat, deci functie de evolufia
vamzdriior. la momentul actual consider sfarea piefel imobiliare, pe ccest
segment, in sfagnare.

. fendinfe : o situafie volotild ce poate fi depdsifa prin factordi care ar pufea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-unt plan coerent
anticriza realizat de Guvem, poliica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc o bancilor si afingerea unej convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reqld de cumpdrare.

- cofatii oferte preturi unitare de vénzare terenur (in zona preful de vanzare
este cuprins intre 20 - 65 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la utilitafi].

- cofafiiredeventa anuoid: 0,5 = 1 eure/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piafd o cumpdrdioruiul..
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Roport da re_elvqiucrre imobiiard

buna ufilizare o terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demb!o‘rec constructiifor.

Ca alternativd, terenul poate fi pasirat ca investifie, Utilizarea cotentiqid si nu
Utilizarea existentd defermind de obicei pretul care va fi pldfit peniru feren in cazulin
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Angliza planurilor zonale, a vecindtafilor, conduce la concluzia ¢d posibilifutea

ufilizari ferenului in affe moduri decdt este folosif in prezent nu este afractiva.

Valoarea terenulul.
‘Metoda comparatiilor directe.

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
oferfa sunt cunoscute. Datele proprietdtior comparabile sunt prelucrate inir-un
proces de comparare penfry a demonstra pretul probabil la care propriefatea
evaluatd ar fi vanduta, dacd este oferitd pe piotd.

Am ales proprietdfi imobiiare asemdndtoare a cdror cifra de oferfd este
cunosculd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere sifuafia Tn care se afld piafa imobiliarG s-au identificat
anunturi cu terenuri iibere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evalugrea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimared redevenfel.

Conform prevederilor legale " Limifa minima @ prefului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hot@rdrea consilivlui judetean, d Consilivlui General ol
Municipiului Bucuresti sau a consifiului local, astfel incdf sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenuiui In condili de piatd, la care se adaugd cosiul

lucrdrilor de infrastructura aferenfe ™.

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau aite costur
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabil astfel Tncéit sa asigure
recuperarea I minim 25 de ani si maxim 49 ani a prefului de vanzare a ferenului.
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Ropor de reevaluare imobiliard

Calificarea evaluatorului,

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest,
Facultatea de Comer}, promotia 1999.

Masterat in ,Management finonciar si in adminisiratie publicd” al Universitétii
Danubius din Galafl.

Expert evaluator de Infreprinderi si proprietdfi imobiliare si memibry fitular al
Asociatiei Nationale a Evaluatoritor din Romania cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tidac Asigurdri
S.AL

Absolvent al Cursului de Evaluator crganizat de ANEVAR penfru specialitatea

\Evaluarea Proprietaiil Imobiliare™ si  Evaluarea Intreprinderii”

Ahsoivent al seminarului din cadrul “Programuliui de Instruire Confinua — ANEVAR":
Standarde Infemationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua - ANEVAR™
Rato de Actualizore —Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007:

Absolvent al seminarului din cadrul "Programulul de Instruire Confinua — ANEVAR":
Seminar Formare Tutord SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de instruire Continua — ANEVAR'";

Evaluarea pentfru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absoivent al seminaruiui din cadrut “Programului de Instruire Continua — ANEVAR"™:

Evaluarea activelor necorperate SPIC D-08 - 2009;

Cerfificat de ,Audifor In Domeniui Calitafi’ efiberat de Ministerul Educatie,

Cerceldri si ineretului si Ministerul Munci, Familiei si Egaﬁf&ﬁr‘ de Sanse 20069

Cerfificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familief si Egailitdfii de sanse 200%.

Ahsolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR™

Estimarea costului de oporfunitate ol capitafuiui D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Continua — ANEVAR™

Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

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

Abordarea prin cost D26-2011;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insiruire Continua — ANEVAR™

Abordarea prin comparafia vénzdrilor D25- 2011,
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