
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T..A.. R..A.. R E..A.. NR.125 

din 16.04.2014 

Privind: Trecerea din domeniul public in domeniul privat al Municipiului Braila 
a terenului in suprafata de 2226,00 mp, situat in Braila, Statiunea 
Lacu Sarat, Aleea Centrala nr. 2A, NCP 82725 ~i concesionarea 
acestuia prin incredintare directa solicitantei Societatea Comerciaia 
de Tratament Balnear §i Recuperare a Capacitalii de Munca 
" TBRCM" S.A. Bucure§ti - Sucursala Lacu Sarat, in vederea 
desfa~urarii activitatii. 

CONSILIUL LOCAL 1VIUNICIPAL BBAII.A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum ~i adresa 

inregistrata sub nr. 35880/13.09.2013, prin care s.c. "TBRCM" SA Bucure~ti­
Sucursala Lacu Sarat Braila, solicita concesionarea terenului in suprafata de 
2226,00 mp, situat in Braila, Statiunea Lacu Sa rat, Aleea Centrala nr. 2A; 

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

In conformitate cu prevederile art. 4, art. 10 alin . (2) din Legea 
nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare, art. 871 Cod Civil , art. 2 lit. e), art. 21 lit. a) din Legea 195/2006 -
legea cadru a descentralizarii, Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii 
lucrarilor de constructii , republicata, cu modificarile ~i completarile ulterioare ~i 
H.C.L.M. Braila nr. 212/2009; 

In baza art. 36 alin. (1) ~i (2) lit. c), alin . (5) lit. b) ~i art. 123 alin. (1) din 
Legea nr. 215/2001 , republicata, cu mod ificarile ~i completarile ulterioare; 

In temeiul art. 45 alin. (1) ~i (3), coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din 
Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu 
modificarile ~i completarile ulterioare; 

:a:OT..A..R..A..STE: 

Art. 1 Se aproba trecerea din domeniul public in domeniul privat al 
Municipiului Braila a terenului in suprafata de 2226,00 mp, situat in Braila, 
Statiunea Lacu Sarat, Aleea Centrala nr. 2A, NCP 82725 ~i concesionarea 
acestuia prin incredintare directa, pe 0 perioada de 49 ani, Societalii 
Comerciale de Tratament Balnear §i Recuperare a Capacitalii de Munca 
"TBRCM" S.A. Bucure§ti - Sucursala Lacu Sarat, in vederea desfa~urarii 
activitatii. 



Art.2 Terenul prevazut la art. 1 se identifica in planul de amplasament :;;i 
delimitare al imobilului, conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta 
hotarare. 

Art.3 (1) Redeventa se stabile:;;te in cuantum de 0,12 /eilmpl/una, 
conform raportului de evaluare, anexa nr.2, parte integranta din prezenta 
hotarare. 

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

Art.4 Beneficiarul concesiunii are obligatia sa respecte prevederile 
H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013 referitoare la "Ameliorarea confortului urban 
prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea 
Municipiului BraiJa", obligatie ce va fi prevazuta in contractu 1 de concesiune. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu :;;i Directia Finantelor Publice Locale, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL BUNULUIIMOBIL 
Scara 1'1000 

Jastral: - , /' Suprafa!a masura!a (mp) Adresa Imobilului O.c.P.I. BRAlLA I 
Q( <J ;r;;;] . "---- . 2226 ALEEA CENTRALA NR.2 A 

22256/ I 
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TOTAL: 2226 
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Cl-CA 21 
C2-0E 38 

TOTAL 59 
INVENTAR DE COORDONATE 
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~ 1= 
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JPrafata din acte: 2226 mD 
Jprafata totala masurata: 2226 m 
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Steren=2226mp 

'{!, 
C 
Z , , '::\ 

'A \ \Cf'"P 

C \ \~~ 
Z I ,CO 
'::\ If\,DN21 KM7 LOT 2 'i. 
~ ~\ (NCP 80028) \ Q, 
):> tvl S=1200mp, cg 
'i. \ 0 

Q \ \ ~ , 
'" % 
~ 

A. Date referitoare la teren 
Valoare de impozltare Mentiunl 
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Imprejmuire: gard pIasa, fundatie betan pct.3~4, nematerializat pct.4-S 

(Domeniul Public - spatii veezi) 
B. Date referitoare la constructii 
Valoare de impozitare Mentiunl 

ANEXA magaz e , peretii din caramlOa 
'" ANEXA azin+statie ompare a a sarata), peretti din beton 

.... ,\c. TR ii ,..':---, 
, o~~a" Aprilie.:lOp ~ Consilier, 
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'~ ',MIRCEA-DORU"f1) , 

'I-jJ AN!':\'\ --l?, Introducerea imobilului in baza de date 

NOTA: accesul se face pe imobilul ON 21 KM 7 LOT 2, cu Nr . cad. provizoriu 80028, inscris in Cartea Funciara 80028. 
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Expert Evaluator lu/ian-Cosmin Androniu 
MEMBRU TITULAR At ASOCIATIEI NAT/ONAtE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.) 
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Fa x: 0339.814.435. Mob: 0722.635.370. http://www.acos.ro. mail: office@acos.ro 
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RAPORT DE EVALUARE 

al terenului din Tn Brai/a, Stafiunea Lacu Sarat, "Unitatea de Tratament 
Balnear", Aleea Centrala, Lot 3, judo Brai/a, proprietatea Consiliului 
Local Municipal Brai/a 

- teren liber ~i redevento - 2.226 mp 

DATA EVAW ARfI: 16.09.20 13 

solicitant: S.c. T.B.R.C.M. S.A. - BUCURE$TI 

destinatar: UAT Municipiul Brai/a 

All rights reserved. Copyrights © 2003-20 J 3 Experl Evaluator Androniu lulian Cosm;n 
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Expert Evaluator fulion Cosmin Androniu PaginG 1 din 30 



Report de evaluare imobiliaro 
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Raport de evaluare imobiliaro _ 

REZUMATUL LUCRARII. 

Prezentul raport estimeazo valoarea de piato ~i a redeventei pentru urmotorul 

bun imobil: 

TEREN DIN BRAILA STATIUNEA LACU SARAT, "UNITATEA DE TRATAMENT 

BALNEAR", ALEEA CENTRALA. LOT 3, JUD. BRAILA PROPRIETATEA CONSILIULUI LOCAL 

MUNICIPAL BRAILA 

Solicitantullucrorii: S.c. T.B.R.C.M . S.A. - Bucure~ti 

Destinatarullucrorii: UAT Municipiul Broila 

Data evaluorii: 16.09.2013 

Curs valutar de referinto BNR 10 data evaluorii: 4.4551 LEI! EURO. 

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA. 

Valoarea de piato raportato (abordarea prin comparatie directo): 

36.830 lei echivalent a 8.270 euro 

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 3.222 lei (1.45 leilmp). 

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 269 lei (0,12 lei/mp). 

Data: 16.09.2013 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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Raport de evo/uore imobi/ioro 

PREMISELE EVALUARII 

Prezentarea evaluatorului. 

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi ~i proprietati imobi/iare, 

membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatori/or din Romania - ANEVAR cu 

Legitimatia nr. 6989 ~i al Uniunii Nationale a Evaluatori/or Autorizoti din Romania cu 

Legitimatia nr. 10186. 

Adresa: 

Telefon: 

Brai/a, Aleeo Porcului, nr.2, BI. AI Bis, sc. 1, ap. 15. 

0722.635.370. 

Email: office@acos,ro 

___ tl?.0teze ~i conditii limitative, 

Acest roport de evaluare a fost facut pe bazo urmafoarelor ipoteze ~i a altor 

ipoteze care apor in cursul raportului: 

Nu se asuma nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 

consideratiilor privind titful de proprietate. Se presupune co titful de proprietate este 

vo/obil ~i proprietatea poate fi vanduta; 

Proprietatea este evaluata co fiind libera de orice sarcini; 

Se presupune 0 stapanire responsabila ~i 0 administrare competentd a 

proprietatii; 

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se do nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile ~i materialul 

grafic din acest raport sunt inc/use numai pentru a ajuta cititorul sa-~i faca 0 imagine 

referitoare 10 proprietate; 

Se presupune co nu exista aspecte ascunse sau nevizibile a le proprietotii, 

subsolului sau structurii ce ar avea ca efect 0 valoare mai mica sau moi mare. Nu se 

asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune co proprietafea esfe in deplina concordanta cu foate 

reglementarile locale ~i republicane privind mediul inconjura tor; 
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Roport de eva/vore imobiliord 

Se presupune cd toate autorizatii/e, certificatele de functionare ~i alte 

documente solicitate de autoritdtile legale ~i administrative locale sou nationale sou 

de cdtre organizatii sou institutii private, au fost sou pot fi obtinute sou reinnoite 

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

Se presupune cd utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu granitele 

descrise ~i nu existd alte servituti, altele decdt cele descrise in raport; 

Evaluatorul nu are cuno~tintd de existenta unor materiale periculoase pe sou 

in praprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are 

calitatea ~i nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se 

bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce or afeela valoarea 

proprietdtii. Nu se asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sou pentru 

orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor; 

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele conditii generale 

limitative: 

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren ~i constructie, 

este aplicabild numai pentru utilizarea luald in considerare. Valorile separate pentru 

teren ~i pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri ~i, dacd sunt utilizate, 

valorile nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in 

intregime ~i orice divizare in elemente sou drepturi partiale va anula aceastd 

evaluare; 

Detinerea acestui raport sou 0 copie a acestuia nu dd dreptul de a-I face 

public; 

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu or fi solicitat sd acorde 

consultantd ulterioard sou sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cdnd 

aceasta a fo~t convenitd, scris ~i in prealabil; 

Continutul acestui raport, atdt in totalitate sou in parte (in special conc/uziile, 

identitatea evaluatorului sou a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public 

prin publicitate, relatii publice, ~tiri sou prin alte medii de inform are fdrd aprobarea 

scrisd ~i prealabild a evaluatorului; 

Previziunile sou estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate 

pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei ~i cererii pe termen 

scurt ~i 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba 

in functie de conditiile viitoare. 

-----~~-
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Raport de evo/uare imobi/ior6 

Obiecful, scopul §i ufilizarea evaluarii. 

Obiecful evaluarii n constituie terenul situat in Braila, Statiunea Lacu Sarat, 

"Unitatea de fratament Balnear", Aleea Centrala, Lot 3, judo Braila, proprietatea 

Consiliului Local Municipal Braila. 

Scopul evaluarii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus §i 

estimarea valorii adecvate §i a cuantumului redeventei, in vederea concesiondrii . 

Utilizarea prop usa pentru evaluarea solicitatd este, in cowl de fold, este 

concesionarea. 

Utilizatorul evaluarii este clientul, S.c. T.B.R.C.M. S.A. - BUCURE$TI. 

Bozo qe _evC/!u.£/re, fipul va/orii esfim'!te. 

Evaluatorii fac 0 distinc(ie clard intre termenii prel, cost $i valoare. in general, 

imprejurdrile in care are loc 0 tranzaclie reflectd situatia de pe una sou mai multe 

piete. Pia to imobiliard este creatd de interac(iunea dintre persoanele care schimbd 

drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum or fi banii. 

Valoarea poate avea multe inlelesuri in activitatea de evaluare imobiliard, 

alegerea definitiei optime depinde de context $i de uzante. Pe piatd, valoarea este 

consideratd co fiind anticiparea unui beneficiu ce or putea fi ob(inut in viitor. Dot 

fiindcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima 

valoarea 10 un moment dot. Valoarea 10 un moment dot reprezintd echivalentul in 

bani 01 unei proprietd(i atat din punct de vedere 01 cumpdrdtorului cat $i 01 

vanzdtorului. 

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea terenului situat in Braila, Statiunea 

Lacu Sarat, "Unitatea de fratament Balnear", Aleea Centrala, Lot 3, jud, Braila, 

proprietatea Consiliului Local Municipal Braila, in vederea concesiondrii. 

Valoarea de piata reprezintd sumo estimatd pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat(d) 10 data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat §i un 

vanzdtor hotdrat. intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in 

care pdrtile au actionat fie care in cuno§tintd de cauzd, prudent §i fOrd constrangere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 
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Materialele §i sursele de informClfjl ~t;.:iI=iz:.:a:.cte=-. ______ _ 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprieto,ii 

imobiliare evaluate, care au fost puse 10 dispozitia evaluatorului de cotre 

proprietor, respecliv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a - 20 II, care sunt in 

vigoare 10 data efecluorii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu 

data de I ianuarie 2012, respectiv: 

~ Standarde Internationale de Evaluare (IVS): 

~ IVS - Cadrul general 

~ IVS 10 I - Sfera misiunii de evaluare 

~ IVS 102 -Implementare 

~ IVS 103 - Raportarea evaluorii 

~ IVS 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro. Anexo - Evaluarea 

imobilizorilor corporale din sectorul public; 

~ "Evaluarea proprietopi imobi/iare", Edipe a doua canadian A, 

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

~ Observalii ~i constatori ale expertului evaluator privind starea 

proprietopi supuse evaluorii; 

Informalii de pe internet privind oferte din pialo pentru proprietop simi/are cu 

ceo evaluato, 0 parte dintre acestea fiind ata~ate raportului in anexe. 

Drepturile de propriefate evaluate. 

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Consiliului Local Municipal 

Brai/a. 
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Report de eva/uere imobiliara 
-- - . 

Clauzele c:!e nepublicare. 

Raportul de evaluare esle confidential penlru expertul evalualor $i penlru 

clienlul dec/oral $i nici 0 responsabililale referiloare 10 raport nu poole fi acceplalo 

de evalualor fato de 0 lerto persoano. 

Raportul de evaluare nu poole fi publical inlegral sou partial $i nici inclus inlr­

un documenl deslinal publicilotii faro acordul scris $i prealabil 01 expertului, cu 

specificarea formei ~i conlexlului in care acesla va apare. 

Publicarea oricorei referinte sou valori inc/use in acesl raport de evaluare sou 

a numelui $i afilierii profesionale a expertului evalualor, nu esle permiso faro 

aprobarea scriso a acesluia. 
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PREZENTAREA DATELOR 

Identificarea imobilului. 

Imobilul se of/a in Breila. Statiunea Lacu Serat, "Unitatea de Trotament 

Balnear", Aleea Centrole, Lot 3, judo Brei/a, proprietatea Consiliului Local Municipal 

Brei/a. 

Zona este periferica. 

Descrierea amplasamentului. 

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 2.226 mp. 

Pe amplasament exista constructii cladiri ~i instalatii care apartin solicitantului 

S.c. T.B.R.C.M. S.A. - Bucure~ti. 

Terenul se atla pe malul Lacului sarat, este partial inundabil ~i nerecomandat 

construirii de cladiri din cauza nivelului ridicat 01 panzei de apa freatice. 

Amplasamentul nu are acces direct 10 drum, accesul se face prin alt lot de 

teren ce apartine S.c. T.B.R.C.M. S.A. - Bucure~ti. 

Terenul este partial imprejmuit. 

utilitati: are acces 10 curent electric, apa-canal ~i gaz metan. 

Vecinatatile sunt proprietati terenuri nedezvoltate ~i cu destinatie turistica. 

Descrierea constructiilor. 

Pe amplasament exista constructii permanente. 

Aceste constructii se compun din c/adiri (magazie ~i camera pompei ~i 

instalatii de transportat apa sara to, prin conducte, catre zona de tratament atlata 10 

cca 300m. 

Constructiile sunt proprietatea S.c. T.B.R.C.M. S.A. - Bucure~ti, a~a cum rezulta 

din cele declorate de reprezentantul societatii, d/. Roman. 

Expert Evaluator lulion Cosmin Androniu Pagino 9 din 30 



Raport de evaluare imobilioro 

studiulpletei 

Definirea pietei ~i subpietei: 

Siandardulinierna(ional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliore)) 

menlioneazd cd: ,,0 piata imobiliara poole fi definild co inleractiunea din Ire 

persoane fizice sou enlitati care schimbd drepluri de proprielale pe aile active, de 

obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunl definile prin lipul de proprielale, 

localizare, polentialul de a genera venit, caraclerislicile locatarilor lipici, atiludinile ~i 

motivatiile inveslilorilor lipici sou prin aile alribule recunoscule de persoanele Filice 

sou de entitdtile care participd 10 schimbul de proprietdti imobiliare. in schimb, 

pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice, 

guvernamentale ~i de mediu. in comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliore 

sou de mdrfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd 

caracleristicd este cauzald de mai multi factori cum sunl 0 ofertd relativ neelasticd ~i 

o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Co urmare, oferta de proprietdti imobiliare 

nu se adapteazd rapid, co rdspuns 10 modificdrile cererii de pe piata." 

Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliara nu se auloregleazd, 

fiind influenlald de mulle ori de reg/ementarile guvernamenlale $i locale. Informa(iile 

despre lranzaclii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj inlre cerere $i 

ofertd, echilibrul alingdndu-se greu $i fiind de $Curtd durald. in func(ie de factori co: 

amplasarea, design-ul $i lipul proprield(ii imobiliare, moliva(iile $i vdrsta participan(ilor 

s-au creat lip uri diferile de piele imobiliare, precum: 

• Piala imobiliard rezidenlia/d; 

• Piala imobiliard comercia/d; 

• Piala imobiliard induslria/d; 

• Piala imobiliard agrico/d; 

• Piala imobiliard specia/d. 

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anlerioare, se poole 

considera cd in prezent piala imobiliard, pentru loate tipurile de proprietd(i esle a 

piala inactivd, caracterizald 0 rdmdnere in urma cererii $i preluri in scddere. in 

consecinld, avem 0 piald a cumpdrdlorilor, penlru cd ace$tia pol ob(ine preluri moi 

mici penlru proprield(ile disponibile. 

Se eslimeazd cd dezechilibrul in Ire cerere $i ofertd penlru aceastd zond vo 

genera $i va susline in conlinuare un nivel scdwl 01 prelului de vdnzare $i 01 chiriilor 

pentru proprietd(i imobiliare. Analizdnd piala imobiliard din doud puncte de vedere, 

pe termen scurt !Ii pe lermen lung, se pol afirma urmdloarele: 

• Pe lermen scurt este 0 piald a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de criz6 

pe care 0 Iraversam, caracterizata de prelurile relaliv scdwte pe piald, 
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• Pe term en lung piala imobiliara are 0 anumita stabilitate, de:;;i va pastra 

un numar scazut de cereri de proprietop imobiliare, determinat de 

scaderea economiilor populaliei ca urmare a crizei economice, cat $i ca 

urmare a stagnarii a creditului ipotecar, influenlat :;;i de 0 cre:;;tere a 

inflapei cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul 

ipotecar. 

Pentru analiza pie lei imobiliare a proprietalii evaluate se va face analiza pielei 

pe doua niveluri: 

• din punct de vedere al pie lei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere al pielei in care concureaza proprietatea evaluata. 

Analiza de piala aplicata unei proprietap specifice are 0 importanla 

deosebita in procesul de evaluare :;;i nu trebuie confundata cu analiza generola de 

piala sau cu alte studii similare. 

in cazul evaluarii proprietapi ce face obiectul raportului, analiza de piala 

arato modul in care interacpunea dintre cerere :;;i oferta afecteaza valoarea 

proprietor;. 

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotalii/or :;;i comportamentului 

participantilor de pe piala, evaluatorul poate stabili atitudinile de piala privind 

tendinlele curente, precum :;;i schimbarile anticipate. 

Analiza de piala of era :;;i baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

proprietopi evaluate. Evaluatorul trebuie so identifice relapa dintre cerere :;;i oferta 

concurenliala de pe piala proprietalii evaluate. Aceasta relalie indica gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piala curenta. 

Valoarea de piala a unei proprietop este in mare masura determinata de 

pozitia sa competitiva pe pia 10. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piala 

of era informapile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 

Aspecte economice ---_._- ._--" ------_. -- -

in intervalul de pana la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea 

fortata a economiei brailene, in cadrul celei romane~ti, in general. Pe langa 

dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic ~i cel de 

celuloza ~i hartie de la Chiscani ~i Centrala termica. Dupa anul 2000 s-au facut 

resimtite rezultatele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate ~i disproportionate 

a industriei. Multe din reperele industriale de referinta ~i-au inchis total sau partial 

portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuata decat la nivel nationa/' a 

nivelului de trai ~i al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileana a cunoscut 
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profunde modificari structurale in anii de dupa revolutie. De~i la inceputul anului 2000 

productio preponderenta 0 constituiau confectiile textile ~i prelucrarea produselor 

agro-alimentare, ponderea acestora a cunoscut 0 scadere semnificativa incepand 

cu anul 2003. Anul 2004 ~i perioada de pan a la finele anului 2007 urmeaza 0 panta 

u~or ascendenta a activitatilor din industrie, comer! cu amanuntul, servicii. 

Investitiile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8% 

reprezinta lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu ~i fara montaj ~i mijloace de 

transport,i 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizatin sectorul 

de stat (public de in teres national ~i local, integral de stat ,i majoritar de stat), 64,5% in 

sectorul privat (integral privat, majoritar privat ,i integral strain) ,i 0, 1% alte sectoare. 

Un factor specific in ultima perioada in economia braileana este aparitia un ui 

numar mare de supermarket-uri ,i hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea 

multor locuri de munca ,i la aparitia unei serii de oportunitati pentru oamenii de 

afaceri locali, accelerand dezvoltarea pe orizontala a economiei locale. 

Alte domenii de activitate in care consideram ca municipiul Braila are 0 serie 

de avantaje competitive sunt: activildtile bancare ,i de asigurari, constructiile, 

transportul ,i comunicatiiJe. 

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat 0 cre,tere a tranlOctiiJor cu terenuri, 

ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial 

( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ ( birouri). in ceea ce prive,te numarul 

locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite 

de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din 

fonduri ale societatilor cu capital privat ,i 24 locuinte construite de catre Agentia 

Nationala pentru Locuinte. Odata cu dezvoltarea ora,ului, multe firme din alte zone 

ale tarii sau din afara tarii au fost ~i sunt interesate sa realizeze dezvoltari imobiliare. 

in termeni de dezvoltare urbana, municipiul Braila este strabatut de 0 retea 

de artere de circ ula tie, construita in sistem radial concentric din care porn esc 

transversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul 

Braila are 0 retea rutiera urbana de 285 km de strazi din care 208 km sunt strazi 

asfaltate, 6 km sunt strazi cu pavaj iar diferenta 0 reprezinta strazile cu piatro 

compactata. 

Transportul in comun se realizeaza pe 0 retea de drum uri interne, prin 

intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz ,i tramvai, iar serviciile de taximetrie 

se dovedesc a fi performante. Pentru decongestion area traficului din zona centrala a 

orawlui s-a demorat un amplu proces de modernizare ,i amenajare a numeroase 

strazi din ora,. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradala ~i 

pietonala care deserve,te un ora, de peste 200.000 de locuitori este ulOid fizic ,i 

moral. 
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in ceea ce prive$te transportul Tn com un, municipiul dispune de principalele 

mijloace de transport Tn comun caracteristice marilor ora$e. Demn de mentionat este 

faptul co Tn momentul de fata se preconizeaza demararea unui proces amplu de 

modernizare a parcului de autobuze , minibuze $i tramvaie, proces care va 

determina cre$terea confortului calotorilor precum $i scaderea duratei de transport Tn 

ora$. 

Piara specifica. Analiza cererii, echi/ibrul pierii 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbana $i apartine unei zone periferice de tip comercial-

turistic, zona este putin populata avand un grad de construire sub 50%. 

Valorile de piata a imobilelor similare sunt Tn scadere (datorita conditiilor 

actuale ale pietei imobiliare). 

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpatatori, motivata de politico monetara $i administrativa a bancii 

centrale, politico de risc a bancilor $i atingerea unei convergenle a pre]urilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

caracteristici oferfa: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echi/ibru cerere - oferfa : pe piata proprietotilor similare celei evaluate fiind 

influentato de capacitatea actuala dar si viitoare de absorb tie a pietei de 

bun uri de consum, larg consum si consum Tndelungat. deci functie de evolutia 

vdnzorilor, 10 momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest 

segment. in stagnare, 

tendinte : 0 situatie volatilo ce poate fi depo$ita prin factorii care or putea 

influenta in mod direct stimularea creditorii ce constau intr-un plan coerent 

anticrizo realizat de Guvern, politico monetara $i administrativo a boncii 

centrale, politico de risc a boncilor $i atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

cotatii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona pretul de vdnzore 

este cuprins intre 3 - 20 euro/mp in functie de zona, suprafato si accesul 10 

utilitoti). 

cotalii redeventa anuala: 0,2 - 1 euro/mp. 

Piata imobiliara este putin activo. 

Oferfa este mai mare deceit cererea, Piara a cumparatorului,. 
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ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

Cea mai buna ufilizare . 

Tn Concepfe fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GA VP), cea mai buna ufilizare este definito ca fiind: "cea mai probabila utilizare a 

proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila 

financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate." 

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte 

utilizdri, este consideratd cea mai bund utilizare. 

Conceptul de cea mai bund utilizare este 0 parte fundamenta/d §i integrantd 

a estimdrilor valorii de piald. 

Conceptul de "cea mai buna utilizare" reprezinto alternativa de utilizare a 

proprietofii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si 

va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele 

urmdtoare ale lucrdrii. 

Relaliile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

pielele imobiliare. Cunoa$terea $i inlelegerea comportamentului pie lei sunt esenfiole 

pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cdnd scopul evaludrii este estimarea 

valorii de piald, analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare 

competitivd in care va fi pusd proprietatea. 

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situa\ii: 

~ cea mai bund utilizare a terenului liber: 

~ cea mai bund utilizare a terenului construit. 

Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sd indeplineascd 

urmdtoarele criterii: 

~ permisd legal: 

>- posibild fizic: 

>- justificatd adecvat: 

~ fezabild financiar: 

>- maxim profitabild. 

Cea mai buna utilizare a terenului cansiderat Jiber. 

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi 

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai 
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buna utilizore a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat 

prin demolarea construcliilor. 

Co alternativa, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizorea potentia/a I/i nu 

utilizorea existenta determina de obicei pre(ul care va fi platit pentru teren in cawl in 

care respectiva utilizore este fezabila din punct de vedere economic. 

Analizo planurilor zonale, a vecinata(ilor, conduce la concluzia co posibilitatea 

utilizarii terenului in alte mod uri dec6f este folosit in prezent nu este atractiva. 

Va/oarea terenu/ui. -- ---------------------

Metoda comparafiilor direcfe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliara evaluata este 

comparata cu proprietatile similare ce au fost v6ndute recent sau a caror cifre de 

oferla sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunf prelucrate intr-un 

proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea 

evaluata ar fi v6nduta, daca este oferita pe piata. 

Am ales proprietati imobiliare asemanatoare a caror cifra de oferla este 

cunoscufa din anunturile imobiliare ~i din bazo de date a evaluatorului. 

Av6nd in vedere situalia in care se af/a piala imobiliara s-au identificat 

anunluri cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judelului Braila. 

Evaluarea imobilului este prezenfafa in Anexa nr. J. 

___ ~!imarea redeventei. 

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se 

stabile~te, dupa cal, prin hotar6rea consiliului judetean, a Consiliului General al 

Municipiului Bucure~ti sau a consiliului local, ostfel inc6t sa osigure recuperarea 

pretului de v6nzore al terenulu;, in conditii de piata, la care se adauga costul 

lucrarilor de infrostructura aferenfe ". 

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructure sau alte costuri 

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili ostfel incat sa osigure 

recuperarea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului. 
----- -,--,----=------,­
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Pentru aeeasta este neeesaro determinarea foctorului de aetualizare. 

Faetorul de aetualizore s-o determinat pe bozo metodei eumularii riseurilor, 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bazo faro rise 

Ri = riseul investijiei 

Rata de bazo faro rise (Rb) s-a determinat ea fiind media ratei dobanzii de referinja a 

Bancii Najionale a Romaniei pentru anul 2010- 2011 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind 0 sumo 0 riscurilor, ostfe/: 

Pentru determinarea redeventei pornim de 10 formula determindrii valorii de 

piatd si anume: 

i=! Venit - an i TJ'. 

V = I ---. -'-+ rt 
(1 + k)' 11 

un de Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia 

prevede recuperarea Tntregii va/ori in primii 25 ani de concesiune. 

Valoarea de piata, pe de alta parte, este: 

i= 1 1 
V = r x ~ (1 + k)i unde r = redeventa anuala 

Pentru determinarea redevenfei anuale utilizam formula : 

V r = -,-:,------
i=] 1 

~(1+k)i 
Evaluarea imobilului este prezentatd Tn Anexa nr. 2. 
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Calificarea evaluatorului. 

Ec. /ulian-Cosmin Androniu 

Licentiat in economie, abso/vent a/ Academiei de Studii Economice Bucure~ti, 

Facu/tatea de Comert, promotia 1999. 

Masterat in "Management financiar ~i in odministrotie publica" a/ Universitatii 

Oanubius din Ga/ati. 

Expert evaluator de intreprinderi $i proprietati imobiliare $i membru titular a/ 

Asociatiei Nationa/e a Eva/uatori/or din Romania cu /egitimatia $i $tampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesiona/a nr. 50/03.01.2012 AI/ianz Tiriac Asigurari 

S.A.. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organizat de ANEV AR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietajii Imobiliare" ~i "Evaluarea intreprinderii" 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Programu/ui de /nstruire Continua - ANEVAR": 

Standarde /ntemationa/e de Eva/uare SP/C 0-06 - 2007; 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Programu/ui de /nstruire Continua - ANEVAR": 

Rata de Actualizare - Rata de Capitalizare SP/C 0-03 - 2007; 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Programu/ui de /nstruire Continuo - ANEVAR": 

Seminar Formare Tutori SP/C 0-19 - 2008; 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Programu/ui de /nstruire Continua - ANEVAR": 

Eva/uarea pentru Garontarea imprumutu/ui SP/C 0 -04 - 2009; 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Programu/ui de /nstruire Continua - ANEVAR": 

Eva/uarea active/or necorpora/e SP/C 0-08 - 2009; 

Certificat de "Auditor in Oomeniu/ Calitat#" eliberat de Ministeru/ Educatie, 

Cercetarii $i Tineretu/ui ~i Ministeru/ M uncii, Familiei $i Egalitatii de Sanse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministeru/ Educatie, Cercetarii $i 

Tineretu/ui ~i Ministeru/ Muncii, Familiei $i Ega/ita!ii de Sanse 2009. 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Progromu/ui de /nstruire Continua - ANEVAR": 

Estimarea costu/ui de oportunitate a/ capita/u/ui D21-0L - 2010; 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Programu/ui de /nstruire Continua - ANEVAR": 

Eva/uarea pentru raportare financiara 023- 20 10; 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Programu/ui de /nstruire Continua - ANEVAR": 

Abordarea prin cost 026- 20 11; 

Abso/vent a/ seminaru/ui din cadru/ "Programu/ui de /nstruire Continua - ANEVAR": 

Abordarea prin compara!ia vanzari/or 025- 2011; 

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pogina '7 din 30 



~oport de eva/uar~_ imobifiora 

Absolvenl 01 seminarului din cadrul "Programului de Inslruire Conlinua -

ANEVAR": Siandarde In lernatianale de Evaluare 006- 20 11; 

• dupd cuno~tintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adevdrate si corecle; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd door pe 

informatiile prezentate in raport; 

• evaluatorul nu are nici un inleres personal in proprietalea evaluata; 

• tariful evaluorii nu esle conditional de valoarea raportata; 

• evaluarea a fos l elabarata in conformitale cu Codul de Elica, cu 

standardele profesionale si cu conlractul (instructiunile) cu c1ienlul; 

• evalualarul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard 

• nimeni, cu exceptio celar care semneazd raportul, nu a furnizal asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 

Cone/uzi;, 

Valoarea de piatd eslimatd a proprieldtii teren din Brai/a, Stafiunea Lacu Sarat, 

"Unitatea de Tratament Balnear", Aleea Centrala, Lot 3, judo Brai/a, proprietatea 

Consiliului Local Municipal Brai/a, este de 36,830 lei echivalent a 8,270 euro (fdrd TVA). 

Suprafafa este de 2.226 mp. 

Solicitant: S.c. T.B.R.C.M, S.A. - Bucure~ti 

Destinatar: UAT Municipiul Brai/a 

Valoarea de piata esle de 16,55 Iei/mp. 

Valoarea estimata a redevenfei anuale este de 3.222 lei (J,45 lei/ mp). 

r Valoarea estimata a redevenfei lunare este de 269 lei \0, 1\ lei/ mp). 

Data: 16.09,201 3 0' t-",criLlt. H~ 
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