ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA ;
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.11Z=
din 29.03.2013

Privind: Concesionarea prin incredintare directd a terenului in suprafaid de
1444,00 mp, din care 344,00 mp drum de acces, indiviz din terenul in
suprafatd totald de 18.599,12 mp, aparfindnd domeniului privat al
Municipiului Braila, situat in Bréila, sos. Baldovinesti nr. 12, solicitantei
S.C. DUO ELECTRIC GRUP S.R.L. Braila, teren pe care se afld
situatd constructia C4, proprietatea acesteia.

CONSIIIJULILOCAIL MUNICIPAIL. BRAITIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al inifiatorului, precum si cererea
inregistratd sub nr. 20258/17.05.2012, prin care S.C. DUO ELECTRIC GRUP
S.R.L. Bréila solicitd concesionarea terenului in suprafatd de 1444,00 mp, situat
in Braila, sos. Baldovinegti nr. 12;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu i Directiei
Juridic Contencios Administratie Publicd Locald, precum si raportul comisiei de
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Briila;

In conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile
proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificarile
si completarile ulterioare, H.C.LM. nr. 51/2009, completatda cu H.C.L.M.
nr. 176/25.07.2012, anexa nr. 1.40, pozitia 5 si H.C.L.M. nr. 212/2009;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (1) din
Legea nr. 215/2001, republicatd, 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, republicatd, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Concesionarea prin incrediniare directd, pe o perioada de 49 ani, a
terenului in suprafatd de 1444,00 mp, din care 344,00 mp drum de acces,
apartinand domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila,
sos. Baldovinesti nr. 12, solicitantei S.C. DUO ELECTRIC GRUP S.R.L. Braila,
pe care se afld situatd constructia C4, proprietatea acesteia.



Art.2 Terenul previzut la art. 1 se identifica in planul de amplasament i
delimitare a imobilului, conform anexei, parte integrants din prezenta hotarare.

Art.3 (1) Redevenia se stabileste in cuantum de 0,34 lei/mp/luna, conform
redeveniei achitate de concesionarii terenurilor adiacente.
(2) Cuantumul redeventei se actualizeazéd anual, in functie de rata
inflatiei.

Art.4 Beneficiarul concesiunii are obligatia s& respecte prevederile
H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013 referitoare la ,Ameliorarea confortului urban
prin plantarea de arbori de cétre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea
Municipiului Bréila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de concesiune.

Art.5 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
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Anexa 11

Pian de amplasament si delimitare al bunului imobil
Scara 1:500

Sup. masuraia Adresa imobilului

hr. cadasiral 1444 Braila Sos. Baldovinesti nr, 12
e e ] ] =
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (A.N.EV.A.R)
Romania, Braila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.LF. 20422930

Cont: ROé62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Cont RO46 BUCU 6543 0032 2511 RO01 Alpha Bank Sucursalc Braila

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, hitp://www.acos.ro, mail: office @acos.ro

RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Braila, $os. Baldovinesti nr. 12, jud. Brdila, proprietatea
Consiliului Local Municipal Bréila

- teren liber si redeventa - 1.444 mp

DATA EVALUARII: 05.03.2013

solicitant: S.C. DUO ELECTRIC GRUP S.R.L. BRAILA

destinatar: UAT Municipiuvl Braila

Alf rights reserved. Copyrights © 2003-2013 Expert Evaluator Andraniu lulian Cosmin
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Roport de reevaluare imobiliard

Cuprinsul.

INTRODUCERE
Rezumatul lucrdrii
Pagina de fitlu
Cuprinsul
PREMISELE EVALUARII
Prezentarea evaluaforului
Ipoteze si conditii imitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, fipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatii utilizate
Drepturile de proprietate evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
[denfificarea activelor
Descrierea amplasamentului
Descrierea consiruciiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR $I CONCLUZII
Cea mai bund utilizare
Valoarea terenului
Metode de evaluare
Calificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)
Alegerea valorii finale
ANEXE
Definifii si tfermeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Documentele evaludrii

Amplasament
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Raport de reevaluare imobiliard

Se presupune cd toate auftorizafile, certificatele de funcfionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
de cdfre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizGrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existG alte servitufi, altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunosfinid de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdti. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sé detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existG asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietafii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard peniru descoperirea lor;

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

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd In considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietédtfii considerate in
infregime si orice divizare In elemente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face
public;

Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s acorde
consultanta ulterioard sau s depund mdrturie Tn instantd, in afara cazului cénd
aceasfa a fost convenitd, scris siin prealabil;

Continutul acestui raporf, atat 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, relafii publice, stiri sau prin alte medii de informare f&rd aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute n acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de condifiile viitoare.
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Raport de reevaluare imobiliard

Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii
imobiliare evaluate, care qu fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Sftandarde Internafionale de Evaluare, edifia a IX-a — 2011, care sunt in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu
data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

Standarde Interationale de Evaluare (IVS):

7%

IVS — Cadrul general

Y

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

Y

IVS 102 - Implementare

v

v

IVS 103 — Raportarea evaludrii
» IV§ 300 - Evaludri penfru raportarea financiard. Anexd — Evaluared

imobiliz&rilor corporale din sectorul public;

«Evaluarea proprietdti imobiliare”, Editie a doua canadiand,

v

Canada, 2002, fraducere din limba englezd;
> Observafii si consfatdri ale expertului evaluafor privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

Drepfturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine UAT Municipiul Bréila.
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Raport de reevaluare imobiliara

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului,

Imobilul se afid in Bréila, Sos. Baldovinesti nr. 12, jud. Brdila, propriefatea
Consilivlui Local Municipal Braila.

Zona este perifericd - Zona Industriald de Nord.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 1.104,06 mp.
Pe amplasament existd constructii.

Amplasamentul are acces la drum asfaliat.

Terenul este Imprejmuit.

Utilitafiin zond: instalatie electricd, gaze si apd-canal.

Vecinatdtile sunt proprietdti industriale.

Descrierea constructiilor.

Pe amplasament existd constructiile:
Corpul C4- Magazie TEGO are suprafata construitet de 419,37 m=

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliaren
menfioneazd ca: ,o piatd imobiliarG poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitdti care schimbd& drepturi de propriefate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunf definite prin tipul de proprietate,

localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si

mativafile investitorifor fipici sau prin alte afribute recunoscuie de parsoanale fizica
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Raport de reevaluare imobiliard

e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piaid aplicatd unei proprietdfi specifice are o importan{d
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piatd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfii ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd@ modul In care inferactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdtfii.

Prin investigarea vd@nzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate sfabili atitudinile de piatd privind
fendinfele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piafd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri o
proprietdfii evaluate. Evaluatorul frebuie sd identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curentd.

Valoarea de piafd a unei proprietdti este In mare mdsurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecfe economice

In intervalul de pand la revolufia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei roménesti, in general. Pe langd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani si Centfrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambiticase, nejustificate si disproporfionate
a indusfriei. Multe din reperele indusfriale de referintd si-au inchis total sau partial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decét la nivel national, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificdri structurale n anii de dupd revolufie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectille textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativd nhcepdnd
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdfilor din indusfrie, comert cu amdnuntul, servicii.

Invesfitiile realizate n anul 2007 in Brdila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si f&rd montaj si mijloace de

transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
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Raport de reevaluare imobiliard

Piafa specificd. Analiza cererii, echilibrul pietfii

Imobilul evaluat sunt de fip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone periferice de tip industrial,
zona este pufin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunf in scadere (datoritd condifiilor

actuale ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a bancilor si afingerea unei convergen]e a pre]urilor
pracficate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferfa : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indeflungat, deci functie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenfa in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anficrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
cenftrale, politica de risc a bdncilor si afingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoliatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cofafii oferte preturi unitare de vdénzare terenuri (in zona pretul de vénzare
este cuprins infre 10 - 45 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la utilitafi).

- cofatiiredevenfa anuald: 0,2 - 0,7 euro/mp.

Piata imobiliard este pufin activd.
Oferta esfe mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdatorului..
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Raport de reevaluare imobiliard

buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber squ poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor.

Ca alfemativd, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren In cazul in
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtatilor, conduce la concluzia c& posibilitatea

utilizérii terenulvi in alte moduri decét este folosit in prezent nu este afractivé.

Valoarea terenului.

Metoda comparadtiilor direcfe.

In metoda comparafiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de
ofertG sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietdti imobiliare asemdnditoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situafia in care se afld piata imobiliard s-au identificat
anunfuri cu terenuri libere situate In zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea redeventei.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consiliului judetean, a Consilivivi General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vénzare al terenului, In conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrdrilor de infrasfructura aferente "

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costur

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel Tncat sa asigure
[ecuperarea in minim 25 de ani s maxim 49 ani & pretulul de v@nzare a ferenulul.
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Roport de reevaluare imobiliard

Calificared evaluatorulyi,

Ec. fulian-Cosmin Androniu

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

Masterat in ,Management financior si in administratie publicd" al Universitafii
Danubius din Galafi.

Expert evaluator de infreprinderi si proprietdfi imobiliare si membru fitular al
Asociafiei Nafionale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatiia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tirioc Asigurdri
S.A.

Absolvent al Cursului de BEvaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

«Evaluarea Proprietdtii Imobiliare" si .Evaluarea Intreprinderii”

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Standarde Infermationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de insfruire Confinua — ANEVAR':
Rata de Actfualizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continug ~ ANEVAR":
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continug = ANEVAR":

Evaluarea peniru Garantarea Imprumutuiui SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua = ANEVAR™:

Evalvarea activelor necorperaile SPIC D-08 - 2009;

Cerfificat de ,Auditor in Domeniul Calitafi" eliberat de Ministerul Educatie,

Cerceldrii s Tineretului 5i Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdiii de Sanse 2009;

Certificat de ,,Manager de Proiect” eliberal de Ministerul Educatie, Cercetdri §i
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdfii de Sanse 2009,

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insiruire Confinua — ANEVAR™
Estimarea cosfului de oporfunitate al capifaluiui D21-0OL - 2010;

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

Evaluarea pentru raportare financiora D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul “Frogramului de insiruire Confinua — ANEVAR":
Abordarea prin cost D26-2011;

Absolvent al seminarului din cadru! "Programului de Insiruire Cenfinua — ANEVAR'™:

Abordarea prin comparatia vanzdarilor D25-2011;
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Raport de reevaluare imobiliard

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internafionale de Evaluare D06- 201 1;

Declorafia de conformifate (Ceddificarea valorii).

« dupd cunosfinfele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrdaie si corecie;

¢« andlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietarea evaluata;

e farful evaludrii nu este condifionat de valearea raporfata;

¢« evaluarea a fost elaborata in conformifate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (insfrucfiunile) cu clientul;

e evoluatorul define pregdtirea profesionala si experienfa necesard

e nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala penfru elaborarea raportului.

Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdfii teren din Bréila, $os. Baldovinesti nr.
12, jud. Brdila, propriefatea Consilivlui Local Municipal Brdila, este de 34.150 lei
echivalent a 7.830 evro (fGrd TVA).

Suprafata este de 1.444 mp.

Solicitant: $.C. DUO ELECTRIC GRUP S.R.L. BRAILA

Destinafar: UAT Municipiul Braila

Valoarea de piata este de 23,65 lei/mp.

Valoarea esfimaid a redeventei anvale este de 2.881 lei (2,00 lei/mp).

Valoarea esfimatd a redevenfei lunare este de 240dei (0,17 iei/mp).

Data: 05.03.2013 \
Expert Evaluator <
Membru Titular U.N.E.A.R.

ANDRONIU 2\
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ec. lulian-Cosmin Androniu
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