ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIFIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

glivwn I .40

Privind: Scoaterea la licitatie publicd in vederea concesionari a teranuiut
suprafatd de 657, o0 mgjﬁ teren ce apariing s:ég}wesr Ll g}-’%vai &l
Municipiului Braila, situat in Braila, str. Magazillor nr.32, lot 1, pentru
realizarea unui obiecliv @mmmég

La indliativa Primarulul Municipiutul Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorulul gl cererea
nregistratd ta Primdria Municipiulut Braila sub nr. 2872/268.01.2013, prin care
f:i@mfwi Popa lonel, administrator al §.C. APOGEUS GROUF S oL Brailz
mé'ﬁé%éﬁ scoaterea la licitalie publicd In vederea cor “EQ@%E{Z}E’%&%". a ferenubl n
suprafaid de 651,00 mp, siiuat Tn Braila, str. Magaziior nr.32, |

Vazand raportul comun de ag}emai itate al Direcliel P‘a‘irsmmﬂ gl Dir 53{::%;
Juridic Contencios Administratie Publicd Locald, precurm i rapot tul comisisl de
specialitate nr. 2 din cadrul €. L., Brailg;

In conformitate cu prevedetile aﬁi; 4 glin. (2) din Legea nr. 213/1958
privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si comp letarile ultericare
Legea nr. 50/1991, privind auforizarea executdrii lucranilor de  constructii,
republicatd, cu modificrile si completérile  ulterioare, H.CLM. Braila
ArA33/20.12 2010, anexa 1.22 pozitia 9, H.C LM, Braia nr.315/29.00.2009,
anexa nr.3.6, pozitia 2, cm%g}ieta%‘e a H.C.LM nr. 51/27.02.200%,

in baza art. 36 ai C(1) sl (2) i e, aling (BY lit. b) si art. 123 din Legea
Ar. 215/2001, republicatd, cu modificdrile si completériie ultericars;

In temeiul art. 45 alin. (1) si (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) It b) din
Legea nr. 215/2001 privind  administratia publicd locald, republicata, cu
modificérile si completarile ultericare

Art.1 Se aprobd scoaterea la licitatie publicd In vederea conc onarii, g:w:z:
o p@g‘é@a@:} & de 49 ani, a terenulill in su prafai& de 851,00 mp, i@rm amg
c% meniviui privat al F‘*ﬁdfﬁ; cipiuul Braite, situst In Brdila, str. Magazillor nr.32, %@%

. pentru realizarsa unul oblectiv economic,

Art.2 Terenul prevazul lz art. 1 se identifica in planul de amplasament al
burulul imobil conform anexel nr. 1, m% integranta din prezenta hotarére,



ArL3 (1) Pretul de pomire la licitatie se siabileste In cuantum e
0,30 tel/mp/und, conform ia aporulul de evaluare, anexa nr. 2, parte integranta
din prezenta holdrdre.

(23 Cuantumud redeveniet va fi actualizat anval, Tn functie de raia

inflatied.

Art.d Beneficiarul concesiuni &s‘e @hE%gaiia sd respecte prevederile
H.CLM. Braila nr. 76/28.02.2013 referitoare la  Ameliorarea confortuiul urbar
prine plantarea de arbori de catre be @f iciari mm surilor aflate in proprietaies
Muricipiului Braila”, obligatie ce va fl prevazutd in contractul de concesiune.

Ari.5 Prezenta hotdrare va fi duséd la indeplinire de Primarul Muricipiutul
Braila, prin %L rec %;c; Patrimoniu :«;s Zi irectia Finantelor Publice Locale, lar
Secrstarul Municipiului Braila o va comunica celor interssati

FRESEDINTE DE SEDINTA,

COSTIN IULIAN SORIN

CONTRASEMNEAZA,
P SECRETAR,

DRAGAN ION
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Suprafata din scie: 051 WD | Date: Felr, 201350 Introducerea irmobiiutad in baza de date




LA s A Mﬁﬁm{,’?&_, PrR:

Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

ADATEE ) i

L BAEMBRU TITULAR AL ASCCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (ANEV.AR)

" Romania, Brailo, Aleeq Parculuinr.2, bl ATbEs, sc. 1. et 5, ap. 18, C.LF. 20422930
Conb ROS2 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiiac Rank Sucursaia Broila
Eax 0336.814.435, Moby; 0722.635.370, hitp:/fwww.QCOs.10, maif office@acos.ro

)E EVALUARE

RAPORT

al ferenului din Brdila, str. Magazillor nr. 32, jud. Brdila, proprietatea

Consilivivi Local Municipal Bréila

- teren liber siredeventa - 651 mp

DATA EVALUARI: 14.03.2013

solicitant: 5.C. APOGEUS COM S.R.L BRAILA

destinatar: UAT Municipiul Bréilo

All sights resarved. Copyrighis © 2003-2013 Expert Bvaluator Androniy lulian Cosmin

Expert Evaluater lulian Cosmin Androniu
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Raport de re@vatuare qubfﬁor@

RETUMATUL LUCRARM,

Prezentul raport estimeqzd valoarea de piatd si a redevenfel pentru urmdtorul

hun imokil:

TEREN DIN BRAILA, STR. MAGAIILOR MR 32, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA

CONSILIULUT LOCAL MUNICIPAL BRAILA

Solicitantul lucrari: $.C. APOGEUS COM S.R.L BRAILA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Br&ila

Data evaludrii: 14.03.2013

Curs valutar de referint@ BNR o dota evaludnl: 4,3975 LEI} EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Voloarea de piald raporfatd (abordarea prin comparafie directd):

27,360 jef echivalent o 6.320 ewro

Valoarea esiimald a redeventel anudie este de 2.546 16 {3,460 lel/mp}.

Valoarea eslimald a redevenfei lunare asle de 195 lei (0,30 lei/mp).

Data: 14.03.2013
Experf Evaluator
Membru Titular LN.E AR,

ac. lulian-Casmin Androniv

Expert Fvaluaior lulian Cosmin Androniu

{

| e

/FT ooy N
ULIAR COSEIN |

Leplimatis Nr, 10188 i

) Speclalizarea

Paging 3 din 28



Faport de reevaluare imobiliand

Se presupune cd& toate autorizatile, cerfificatele de functionare si alie
documente solicitate de autoritdfile legale si administrafive locale sau nationdle squ
de cdfre organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinufe sau relnnoite
peniru oricare din utilizdrile pe care se hazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd ufilizarea ferenuluisi a constructiior corespunde cu granifele
descrise si nu existd alfe servitufl, altele decdf cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinid de exisfenta unor materiale periculcase pe sav
in proprietate, materiale care pof afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea §i nici calificarea sd detectezre aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeqzd pe ipoteza cd nu existd asemened materiale ce ar afecta valoareo
propriefdfii. Nu se asumd nici o responsabilitate penfru asemened cazus sau pentru
orice expertizd tehnicd necesar@ peniry descoperire lof

Acest raport de evaluare o fost elaborat n urmdtoarele condifi generale
limitative:

Orice proporfie din valoarea estimatd n acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numai pentry utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren si penfru constructii nu pot fi utitizate In alte evaludri si, dacd sunt ufilizate,
valorite nu sunt valabile;

Orice estimare a valori din acest raport se aplicd proprietdtii considerate In
Intregime §i orice divizare In elemenfe sau drepfuri particle va anula aceastd
evaluare:!

Definerea acesiui raport sQu o copie o acestuia nu dd dreptul de a-l face
public;

Pofrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consultantda ulterioard sau sa depund mdrturie in instantd, in ofora cozulul cand
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, at@tin totalitate sau in parte (in special concluziile,
identifatea evaluatorului sau a firmelor cu care d colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitafe, relafii publice, stiri squ prin alfe medii de informare farg aprobarea
scrisd si preclobild a evaluatoruiui;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anficipafi ai ofertel si cererii pe fermen
scurt si o econamie stabild In continuare. Prin urmare gceste previziuni se pot schimbd

in functie de conditile viifoare.

Expert Evaluator iufion Cosmin Androniu Paging 5 din 28



Raport de reevaluare imobiliard

Materialele si sursele de informuatil utilizete.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-qu utifizat:

o documentele ce afesta dreptul de propriefate  asupra propriefdy

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluotorului de cdire

proprietar, respectiv solicitantul raporfului de evaluare;

o Standarde Internationaie de Evaiuare, edifia a IX-g — 2011, care sunt In

vigod

re la data efectudrii prezentului raporf, fiind obligatorii incepdnd cu

data de 1 ianuarie 2012, respeciiv:

v Vv ¥V ¥ ¥

L

o7

S

standarde Infernationale de Evaluare (IVS):

VS — Cadrul general

VS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IV§ 102 - Implementare

VS 103 — Raportarea evaludri

VS 300 - Evaludr pentru raportarea financiard, Anexd — Evaluarea

imobilizdrilor corporale din sectorul public;

Evaluarea proprietdti imobiliare”, Ediie o doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
Observali § constatdr ale expertului evaluafor privind starea

proprietdfi supuse evaludiil;

Informatii de pe intemnet privind oferte din piatd penfru propristdfi similare cu

cea evaluatd, o parte dinfre acesteda fiind atasate raportuluiin anexs.

Drepturile de propriefate evaluale.

Dreptul de proprietate asupra terenulul apartine YAT Municipiui Braila.

Expert Evalugtor lulien Cosmin Androniu Paging 7 din 28



Roport de regvaluare imobitiard

PREZENTAREA DATELOR

Identificorea imobilulul,

Imobilul se afld in Braila, st Mageozilor nr. 32, jud. Brdila, propriefaied
Consilivlui Local Municipal Brélla.

7ona este perifericd - Zond Industriald de Nord.

Descrierea amplasamenfului.

Imobiluf se compune din feren cu suprafata de 651 mp.
Pe amplasament nu exista consfructil.

Amplasameniul ore acces la drum asfaitat.

T eremﬂ este Imprejmuif.

Utilitati in zond: instalatie elaciricd, gaze si apd-canal.

Vecindidtile sunt proprietGfi industriale.

bescrered consfructiilor.

Pe amplasament nu exista constructiile:
Amplasamentul este ocupal de materiale rezultate din demoldri si spdaturi de
pédmant vegetal si galben. Necesita luerdri de curdtare, nivelare si eliberare

amplasament.

Studivi plefei

Definirea pietei si subpietel:

Standardul Infemnational de Evaluare GN 1 - «Fvaluarea proprietdtii imobiliare
menfioneazd cd ¢ piatd imobliiord poate fi definiid co interacfiunea dinfre
persoane fizice sau entitati care schimbd drepturi de proprietate pe dlfe active, de

obicel bani. Pieiele imobiliore specifice sunt definife prin fipul de propriefate,

Fxpert Evatuator iulian Cosmin Androniu Paging 9 din 28



Raport ce regvaluare imobiliard

Pentru anacliza piefel imobiliare @ proprietdfi evaluate se va face analiza pietel

pe doud niveluri:
¢ din punct de vedere al pietel largi, de ansambiu,
¢ din punct de vedere dl pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Andliza de piatd aplicafd unei proprietdfi specifice are O importanid
deosebitd In procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piatd sau cu alfe studii similare.

in cazul evaludrii proprietdfi ce face ohiectul raportulul, analiza de pictd
drcﬁé; modul in care interactiunea dinfre cerere si oferfd afecteczd valoared
propriefati.

Priin  investigarea vanzdrilor,  oferfelor, cotatfilor i comportamentulul
participantilor de pe piald, evaluatorul pocte stabili atitudinile de pigtd privind
tendintele curente, precum §i schimbdrile anticipate.

Analiza de piald oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ulilizdr G
proprietdti evaluate. Evaiuatorul rebuie sd idenfifice relafia dintre cerere s oferfa
concurenfiald de pe piota propriefdfi evaluate. Aceasi@ relafie indicd gradul de
echiiibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoareg de piatd a unel proprietéfi este In mare masurd deferminafd de
pozifia sa competifivd pe piatd. De aceeq, n sensul cel mai larg, onaliza de piafd

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

Aspecte economice

I intervalul de pand la revolufic din 1989 s-a pus accenf pe industriclizarec

fortatd o economiei braillene, in cadrul ‘salei fomanesti, in general.--Pe Jang@- -

dezvoltarea intreprinderilor existente s-Qu pus in functivne Combinaiul chimic si cel de
celulozd si harfie de la Chiscani si Centrala fermicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimtite rezulfarele dezvolid@ri mult prea ambifioase, nejustificate si disproporfionate
a industiel. Multe din reperele indusiriale de referinfd gi-au inchis fotal sau partiol
porfile. Aceasia o dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel nafional @
niveluiui de trai s al gradului de dezvoliarea al urbei. Indusfria braileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupd revolufie. Desi ia incepuful anului 2000
productia preponderentd ¢ constituiau confectile fextile §i prelucrared produselor
agro-alimentare , ponderea qeestora a cunoscut ¢ scddere semnificativd ncepdnd
cu anul 2003. Anul 2004 si pericada de pand ia finele anului 2007 urmeazd o pantd

usor ascendentd o actvitaiiler din indusirie, comert cu amdnuntul, servicii.
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Rapori de reevaluare imobiliorG

determina cresterea confortuiui cdldtorifor precum si scddered duratel de franspor! in

oras.

Fiata specificd. Analizo cererii, echilibrul piefi

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravitan.

Aric pietei este una urband si aparfine unel zone periferice de fip industrial,
zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorite de piatd a imebilelor similare sunt n scddere {datoritd condifilor

octuale ale piefei imobiliare].

- ecaracieristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditali a potenfialilor
cumpdidator, motivata de politica monetard si administrativé a bdancii
cenirale, polifica de risc a bancilor si atingerea unei convergenje a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliar cu putere reald& de cumpdrare.

. caracteristici oferfa: mai mare —in comparafie cu dimensiunile cererii

- echilibry cerere - oferia : pe piafa proprietdfilor similare celel evaluvate fiincl
influentfatd de capacitatea actuala dar si viffoare de chsorbfie a pietel de
bunuri de consum, larg consum si consum Indelungat, deci functie de evolutio
vanzdrilor, la momentu!l actual  consider starea pletei imobiliare, pe acest
segment, n sfagnare,

. fendinfe : o situafie volatild ce poate fi depdsita prin factori care ar putea
influenfa in mod direct stimulorea credifari ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizal de Guvern, poliica monefard §i administrativé a bancii
cenirale, politica de risc a bdncilor §i alingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvolfatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotati oferte preturi unitare de vanzore terenuri {in zona preful de vdnzore
este cuprins infre 10 — 45 eure/mp in funcfie de suprafald si accesul la uiilitdti}.

- cofatiiredeventa anuald: 0,2 = 0,7 evro/mp.

Piata imobiliard este pufin activa.

Oferfa este mai mare decdf cererea. Plald a cumpddrdforviui.
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Roport de regvaluare imobiicrd

buna ulilizare a terenului liber presupune ca terenul este fiber sau poaie fi eliberat
prin demolarea constructifior.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald g nu
Ufilizarea existentd determindg de obicei preful care va fi pl&tit peniru feren in cazul
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Andlizer planurilor zonale, a vecindiasior, conduce la concluzic ¢& posibiiifated

ulilizéinii terenului Tn alfe modurl decdt este folosii in prezent nu este alractivé,

Valoarea ferenuiui

Metoda compamﬁﬁm directe.

In metoda comparafiei directe, propriefated imobiliard  evaluatd  esfe
comparaid cu proprietdtiie similare ce au fost vandute recent sau ¢ cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comporabile sunt prelucrate Tnfr-un
proces de comparare pentru demonsira preful probabil la care proprietated
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferiid pe piafd.

A ales proprietdfi imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de oferfG este
cunoscutd din anunturile imobiliare ¢ din boza de date a evaluatorului.

Avand In vedere situatfio n care se aofid picfo imobiliard s-au identifical
anunturi cu terenur libere sifuafe Tn zone rurale similare ale judetului Bréila.

Evaluared imobilului este prezentatd in Anexa ni. 1.

Estimorea redevenfel,

Conform prevederilor legaie " Limifa minima a pretuiui concesiunii se
stabileste, dup@ caz prn hotdrérea consilivlui judetean, a Consiliuivi General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliuiui local astfel Thcdt sa asigure recuperared
pretului de vdnzare al ferenutui, n condifi de piatd, la care se adaugd casiul

lucrdrilor de infrastructura aferente ™.

in conditite date nu sunt necesare cosiuri de infrastructura sau alte costur

suplimentare, ded! limita minima concesiunil se va stabill astfel incdt sa asigure
. = "ot Qg d 101 F 4@ ] | g - n .
recuperared in minim & ani sl maxim 4% ani a oretulul de vénzare a tarenulul.
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Raport de reevaluare imabiliad

Colifieoren evelursdoridl,

e, lulian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiel de Sfudii Fconomice Bucurasti,
Focuftotea de Comert, promotia 199%.

Masterat in  Management financiar si in adrministratie publicd” al Universitélii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de Infreprinderi si proprietdti imobilicre si memiru fitular al
Asociatiel Nationale o Evaluatoriior din Romdnia cu legifimatia st stampiia nr. 6989,

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiiac Asigurdi

SAL

Abselvent o Cursului de Evaluator organizot de ANEVAR peniru specidiitaiec
Fvaluarea Proprieiéti imobilicre” si, Evaluarea Intreprinderd”

Ansolvent al serninarulul din cadrul Programulul de Insiruire Confinudg — ANEVAR™!
Standlarde Infernationale de Evalucire SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarulul din cadrul “Programului de Instruire Confinua - ANEVAR™
Rata de Actuglizare - Rofa de Capitalizare SPIC D-03 - 2007,

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de insfruire Continud ~ ANEVAR
Semingr Formare Tutor SPIC D-19 - 2008;

Absoivent ol seminarului din cadrd! “FProgramului de Insfruire Condinua — ANEVAR™
Fvaluarea peniru Garantared Imprumuiului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent ol serminarulul din cadru! "Programului de Instruire Continud — ANEVAR'™
Evaluareg activelor necornporale SPIC D-06 - 2009,

Ceriificat de JAudifor in Domeniul Calitati’ eliberat de Minisierul Educatie,
Cercetdri si Tinerefului s Ministerul Muncl, Familiel st Egalitdiii de Sanse 2009,

Ceriificat de , Manager de Prolect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii s
Tineratulul si Ministerul Muncil, Farmiiel st Egalitatil de sanse 2009,

Alsolvent al seminaruivil din cadru! “Programutui de Instruire Confinuc — ANEVAR™:
Estirmarea costului de oporfunitate al copifalulul D24-0L - 2010;

Absolveni al seminarulul din cadrul “Programului de Insiruire Continuc - AMEVAR™

Fvaluorea pentru raporicre financiara D23- 2010;

Ahsolent al seminarulul din cacirul *Programulul de instruire Condinug — ANEVAR'™
Aborciarea jprin cost D24- 2011,

Absolvent ol seminarului din cadrul *Programulul de Instruire Confinua — ANEVAR"™
Ahordcrea prin cormparaiic vanzarlor 25« 2011;
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