ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.149

din 30.05.2014

Privind: Concesionarea prin incredintare directd a terenului in suprafatd de
182,00 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Braila, indiviz
din suprafata de 3997,00 mp, situat in Braila, sos. Buzaului nr.9,
parcela 1, NCP 74463, solicitantei S.C. EAST POINT S.R.L. Briila,
teren aferent constructiei C3 - hald industriald, proprietatea

acesteia.
CONSIILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAYL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si adresa
inregistratd sub nr.5704/12.02.2014, prin care domnul Patrascu Maricel
reprezentantul S.C. EAST POINT S.R.L. Bréila, solicitd concesionarea terenului
in suprafata de 182,00 mp, situat in Braila, sos. Buzaului nr. 9;

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

in conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publicd, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea
nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009 completat
prin H.C.L.M. nr.110/30.03.2011, anexa 1.25, poz. 8, H.C.L.M. nr.139/1997, cu
modificarile si completarile ulterioare si H.C.L.M. nr.212/2009;

In baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. c), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (1) din
Legea nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si completérile 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

modificarile si completarile ulterioare;
H OTARASTE:

Art.1 Se aproba concesionarea prin incredintare directa, pe o perioada de
49 ani, a terenului in suprafata de 182,00 mp, apartinand domeniului privat al
Municipiului Bréila, indiviz din suprafata de 3997,00 mp, situat in Braila,
sos. Buzaului nr.9, parcela 1, NCP 74463, solicitantei S.C. EAST POINT S.R.L.
Braila, teren aferent constructiei C3 — hald industriald, proprietatea acesteia.




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

hotarare.

Art.3 (1) Redevenia se stabileste in cuantum de 0,34 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare, anexa nr.2, parte integrantd din prezenta

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

inflatiei.

Art.4 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 Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de concesiune.

Art.5 Prezenta hotarére 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.
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Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiiac Bank Sucursala Braila
| Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, hitp://www.acos.ro, mail office@acos.ro

j RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Brdila, Sos. Buz&ului nr. 9, parcela %, parcela 2-lot 2,
parcela 4 si parcela 5, jud. Brdila, proprietatea Municipiuvlui Braila -

D domeniul privat

- fe(en §i Vred_evem‘g - 66 1,2;3 mp
DATA EVALUARII: 08.04.2014
solicitant; 5.C. EAST POINT S.R.L. BRAILA

destinatar: UAT Municipiul Braila

All rights reserved. Copyrighfs © 2003-2014 Expert Evaluafor Androniu lulian Cosmin
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Raport de evaluare imobiliard

1 REZUMATULLUCRARL.

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata si a redeventei pentru urmdtorul

bun imobil:
TEREN DIN BRAILA, §OS. BUZAULUI NR. 9, PARCELA ': PARCELA 2-lLOT 2,
PARCELA 4 §I PARCELA 5, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA -

DOMENIUL PRIVAT
Solicitantul lucrdrii: §.C. EAST POINT S.R.L. BRAILA
Destinatarul lucrérii: UAT Municipiul Br&ila

Data evaludrii: 14.03.2014
Curs valutar de referinta BNR la data evaludrii: 4,4630 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA,

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

38.900 lei echivalent a 8.700 euro
Valoarea estimatd a redeventei anuale este de 2.667 lei (4,03 lei/mp).

Valoarea estimatd a redeventei lunare este de 222 lei (0,34 lei/mp).

Data: 08.04.2014
Expert Evaluator
Membru Tifular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Raport de evaluare imobiliard

1 PREMISELEEVALUARN —

g Prezentarea evaluatoruljui.

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi si proprietdti imobiliare,

memobru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Avtorizati din Romania - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

Adresa: Brdila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. Al Bis, sc. 1, ap. 15.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro
g Ipoteze si conditii limitative. e —————

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

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd fitlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini:

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

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

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul s&-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau penfru obtinerea studiilor
fehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor:

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurétor:

Se presupune cd toate auforizafile, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de avutoritatile legale si administrative locale sau nationale sau
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Raport de evaivare imobiliard

de cdire organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista alte servitui, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnica necesard pentru descoperirea lor;

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

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

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdatii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd

evaluare;
Definerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face

public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultanta ulterioard sau s&@ depund mdrturie in instan{d, Iin afara cazului cénd
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil:

Continutul acestui raport, 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, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisa si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt $i © economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de condifiile viitoare.
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Raport de evaluare imobiliara

1 Obiectul, scopul si utilizarea evaludri.

Obiectul evaludrii il constituie terenul situat in Brdila, §os. Buzdului nr. 9,
parcela ‘2, parcela 2-lot 2, parcela 4 si parcela 5, jud. Brdila, proprietatea
Municipiului Bréila - domeniul privat.

Scopul evaluarii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventei, in vederea concesiondrii .

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este

concesionarea.
Utilizatorul evaludrii este clientul, S.C. EAST POINT S.R.L. BRAILA.

5 Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distincfie clard intre termenii pref, cost si valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situatia de pe una sau mai multe
piete. Piata imobiliard este creatd de interacfiunea dintre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de vzanfe. Pe piafd, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
finded valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Brdila, Sos.
Buzaului nr. 9, parcela Y. parcela 2-lot 2, parcela 4 si parcela 5, jud. Brdila,

proprietatea Municipiuvlui Braila - domeniul privat, in vederea concesiondrii.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(G) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotdrat si un
vanzator hotdrdat, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in
care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fGrd consfrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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Raport de evaluare imobiliara

L Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietatii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdire
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare, edifia a IX-a - 2011, care sunt in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, find obligatorii incepdnd cu
data de | ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internafionale de Evaluare (IVS):

VS — Cadrul general

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 - Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludrii

V V V V¥

IV§ 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobiliz&rilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluarea proprietatii imobiliare”, Ediie a doua canadiang,
Canada, 2002, fraducere din limba engleza;
» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdafii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru propriet&t similare cu

cea evaluatd, o parte dinfre acestea fiind atasate raportuluiin anexe.

1 Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipivlui Brdila -

domeniul privat.

Pe teren sunt amplasate constructii ce apartin solicitantului S.C. EAST POINT

S.R.L. BRAILA
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Raport de evaluare imobiliarg

i Clauzele de nepubiicare. R

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare Ia raport nu poate fi acceptatd
de evaluator fatd de o terta persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-
un document destinat publicitdfii fard acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contextului in care acesfa va apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare say

a numelvi si ofilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisé a acestuia.
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Raport de evaluare imobiliara

§  PREZENTAREA DATELOR ]

I Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, $os. Buzdului nr. 9, parcela ., parcela 2-lot 2, parcela

4 si parcela 5, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila — domeniul privat.

Zona este mediand — Ans. Radu Negru.

Se compune din:
- Parcela ¥z in suprafatd de 182 mp, ce se va dezmembra din parcela 1 cu

nr. cad. 74463;
- Parcela 2 - lot 2, in suprafata de 305 mp, cu nr. cad. 75012, rezultata din

dezmembrarea parcelei 2;
- Parcela 4, in suprafata de 98,08 mp. cu nr. cad. 5396/4;

- Parcela 5, in suprafata de 76,18 mp, cu nr. cad. 5396/5;

Teren cu suprafata totald de 661,26 mp.
Data inspectiei: 08.04.2014

| Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este mediand a orasului Braila, Ans. Radu Negru.

Artere importante de circulafie in apropriere:

» Aufo - Jos. Buzaului
» Calitatea refelelor de fransport: asfalt.,

Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale si indusfriale.

» In zona se afla

o

Retea de ftransport in comun in apropiere. cu mijloace de
fransport suficiente

Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri

Unitati de invatdmant (mediu)

Unitati medicale

Institutii de cult

Cu sedii de banci

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Utilitati edititare

>

vV Vv v

>

Refea urband de energie electricd

Retea urband de apa

Refea urband de gaze - partial

Refea urband de canalizare

Refea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat,

Concluzie:
Zona de referinta mediand amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat,

i Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cuy suprafata totald de 661,26 mp.

Pe teren existd constructii.

Se compune din:

- Parcela ¥,

nr.cad. 74463;

-  Parcela 2

dezmembrarea parcelej 2;

- Parcela 4, in suprafata de 98,08 mp, cu nr. cad. 5396/4;
- Parcela 5, in suprafata de 76,18 mp, cu nr. cad. 5396/5;

in suprafatda de 182 mp, ce se va dezmembra din parcela | cu

—lot 2, in suprafata de 305 mp, cu nr. cad. 75012, rezultatd din

Are forma poligonald, are acces la sir Grigore Alexandrescu.
Terenul este interior si amplasat in imediata aproprierea a cladirilor aparfinGnd
solicitantului $.C. EAST POINT S.R.L. BRAILA .

Terenul este partial imprejmuit.

Utilitati: are acces la curent electric, apd-canal, gaz metan.

Vecindatdfile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Raport de evaluare imobiliara

i Descrierea constructiilor.

Pe teren existd constructi cu destinafie comerciald si anume spafii de

depozitare si vanzare.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul Infernafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliaren
menfioneazd cd: ,o piafd imobiliarG poate fi definitd ca interactiunea dinfre
perscane fizice sau entitati care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristic este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietafii imobiliare. Ca urmare, oferfa de proprietdti imobiliare
nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
find influenfatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactiii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingandu-se greu si find de scurtd duratd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivafiile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidenfialg;
¢ Piafa imobiliarG comerciald;
¢ Piafa imobiliaréa industriala;
+ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliar& speciald.

Avadnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd@ in prezent piafa imobiliard, pentru foate fipurile de proprietdfi este o

piata inactiva, caracterizatd o rdmdénere in urma cererii §i prefuri in scadere. In
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consecin{d, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cg acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietatile disponibile.

Se estimeazd c& dezechilibrul intre cerere si ofert@ pentru aceastd zond va
genera si va susfine in continuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chiriilor
penfru proprietdti imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

* Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdatorului, datoritd perioadei de criza

pe care o fraversdm, caracterizata de prefurile relativ scdzute pe piafa,

* Pe fermen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pdstra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cdt si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul

ipotecar. X
Penfru analiza pietei imobiliare a proprietafi evaluate se va face analiza pietei

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansambilu,
* din punct de vedere al piefeiin care concureazd proprietatea evaluatd,

Andliza de piatd aplicatd unei proprietafi specifice are o importantd
deosebitd In procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piafd sau cu alte studii similare.

In cazul evaluarii proprietalii ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interacfiunea dinfre cerere §i ofertd afecteazd valoarea
proprietdfii.

Prin  investigarea  vanzérilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participanfilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
tendinfele curente, precum $i schimbdrile anficipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru deferminarea celei mai bune ufilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dinfre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valogrea de piatd a unei proprietafi este in mare mdasurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata

ofera informatiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.
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Aspecte economice

In intervalul de pénd la revolufia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei roménesti, in general. Pe langd
dezvoltarea infreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic sicelde
celulozd si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decét la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la Inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativd incepand
cu anul 2003. Anul 2004 i perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitafilor din industrie, comert cu amdnuntul, servicii.

Investitile realizate in anul 2007 in Br&ila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezinta lucrdri de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
fransport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strain) si 0,1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
mulfor locuri de muncd si la aparifia unei serii de oportunitdti pentru oamenii de
afaceri locali, accelerGnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Brdila are o serie
de avanfaje competitive sunt activitdfile bancare si de asigurdr, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri] , clGdiri de tip administrativ { birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost consiruite
de populafie in regie proprie, 18 locuinfe au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinte construite de catre Agentia
Natfionald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale farii sau din afara tdrii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

in termeni de dezvoltare urband, municipiul Braila este strdbdtut de o refea
de arfere de circulafie, construitd in sistem radial concenfric din care pornesc

transversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritoriului intravilan. Municipiul
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Braila are o refea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strézi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strazile cu piatrd
compactatd.

Transportul in comun se realizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de aufobuz, microbuz si tramvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona cenfrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
sfrazi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradalda si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzatd fizic si
moral.

in ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este
faptul ca in momentul de faid se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze |, minibuze i tramvaie, proces care va

defermina cresterea confortului cdidtorilor precum si scaderea duratei de transport in

oras.
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Piafa specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii |

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria piefei este una urband si apartine unei zone mediane de tip rezidential si
comercial, zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritG conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtatori, motivata de politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bancilor i atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influenfatd de capacitatea acfuala dar si viitoare de absorbtie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins intre 20 — 50 euro/mp in functie de zond, suprafafa si accesul la
ufilitati).

- cotatiiredeventa anuald: 0,15 - 0,30 euro/mp.

Piata imobiliard este pufin activa.
Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpadratorului..
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I ANALZA DATElORSTCONGivZI

3_ Ceda mai buna ufilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund ulilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabild utilizare a
proprietdtii care este fizic posibila, justificatd adecvaf, permisa legal, fezabilg
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprieldtii evaluate.”

Utiizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integranta
a estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de "cea mai bung ulilizare" reprezinid alternativa de ufilizare a
proprietdtii 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,

Relatiile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea siinfelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
peniru conceptul de cea mai bund utilizare. Céand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabild utilizare
competitivg in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizata uzualin una din urmdatoarele situatii:

> cea maibund utilizare a terenului liber;
> cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bunda utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie sd Indeplineasca
urmdatoarele criterii:
> permisa legal;
posibild fizic;
justificatd adecvat:

fezabila financiar:

vV V V vy

maxim profitabild,

L Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber. j

Cea mai bung utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezenta, construcfia, subimpdrfirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai

Expert Evaluator lulian C bsmr‘n Andror;fu J;cgrnd 16 o'rn 2



Raport de evaluare imobiliard

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

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potenfiala si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi plafit penfru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindatatilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizarii ferenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractiva.

! Valoarea terenului.

Metoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluvatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi véndutd, dacd este oferitd pe piata.

Am ales proprietdti imobiliare asemdndatoare a cdror cifrG de oferta este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia in care se afld piafa imobiliard s-au identificat
anunturi 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, dup@ caz, prin hotdrarea consilivlui judetean, a Consilivivi General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel Incat sa asigure recuperarea
pretului de véanzare al terenului, In condifi de piatd, la care se adaugd costul

lucrarilor de infrastructura aferente "

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure

recuperarea In minim 25 de ani si maxim 4% ani a pretului de vanzare a terenului.
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Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza farg risc | Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referintd a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2013- 2014

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Penfru determinarea redevenfei pornim de la formula determindrii valorii de
piatd si anume:

< Venit — an,

V=Z L +Vt

n

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

prevede recuperareq intregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Valoarea de piatd, pe de alta parfe, este:

Varx) — _
- “+ I()' unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea redevenfei anuale utilizam formula:

v

i=l 1
Z (1+k)

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2,
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Cdlificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

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

Masterat in ,,Management financiar si in administratie publicd" al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de infreprinderi si proprietdti imobiliare si membru fitular al
Asociatfiei Nafionale a Evaluatorilor din Romdnia cu legifimatia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri

S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
.Evaluarea Propriet&tii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

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

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR'":
Rata de Actualizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

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

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR'":
Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitafi” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalit&fii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insiruire Continua — ANEVAR”:
Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul *Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Evaluarea peniru 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 Instruire Confinua — ANEVAR'™:

Abordarea prin comparafia vénzdrilor D25-2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua —

ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

I Declaratia de conformitate (Cerificarea valorii).

* dupd cunostintele evaluatorului informatile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

* analizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

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

o tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu 3
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala penfru elaborarea raportului.

I Concluzii.

Valoarea de piafd estimatd a proprietdtii teren din Brdila, $os. Buz&ului nr. 9,
parcela 2, parcela 2-lot 2, parcela 4 i parcela 5, jud. Bréila, proprietatea Municipiului
Braila - domeniul privat, este de 38.900 lei echivalent a 8.700 euro (fard TVA).

Suprafata este de 661,26 mp.

Solicitant: S.C. EAST POINT S.R.L. BRAILA

Destinatar: UAT Municipiul Bréila

Valoarea de piata este de 58,36 lei/mp.

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 2.667 lei (4,03 lei/mp).

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 222 lei (0,84 lei/mp).

Data: 08.04.2014
Expert Evaluator
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ANEXE

Definitii si termeni ai evaluarii

Definitii ale Standardelor Infernationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi ulilitate, fie prin cumpdarare, fie prin

consfruire.

Abordarea prin piald - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatd - suma estimatd penfru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotdrdt si un locatar hotardt, cu clavze
de inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrtile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fara

constrangere.

Cumparator special - un anumit cumpdarator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile alfor cumpdardtori de pe piatd.
Data evaluarii - data la care se aplicd opinia asupra valorii,

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dinfr-o
intreprindere, dinir-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietatile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietarului sdu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obtine venituri

din chirii sau penfru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdt

peniru:
(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru

scopuri administrative; sau
(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitdtii,

Ipoteza specialG - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi facute intr-o franzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate
terenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament si foate elementele
permanent atasate clddirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei cladir, aflate atatin subsol, cat si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori,

Valoare de investitie - valoarea unui activ penfru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - preful estimat pentru fransferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrfi identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrate, care reflectd

interesele acelor parti.l

Valoare specialG - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de pialad - suma estimatd pentru care un activ sau o daforie ar
putea fi schimbat(&) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdarat §i un vanzator
hotarat, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara consfrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma valorilor separate
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i Calculele evaluarii i
Anexa nr. 1, - ABORDARE PRIN METODA COM PARATIILOR DE PIATA (TEREN)
Elemenfe de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 861,26 256 256 256
Pret {oferta/vanzare] (Eur/mp) 61 74 70
Drepturl de proprietate ocupata de

constructil integral integral Integrai
Valoarea corectiei (%) -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -21 -26 -25
Pret corectat 40 48 44
Condifii de finanfare La piaja La piata La piata La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei {Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pre} corectat (EURO) 39.82 48,36 45,51
Condifil vanzare oferia oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -5.97 -7,25 -6.83
Pref corecfat (EURO) 33.85 41,10 38,49
Condifii de piata < 2 luni < 2Juni < 2luni
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei {Euro/mp) -1.69 -2,06 -1,93
Pref coreciat (EURO) 32,16 39,05 36,75
Localizare Ans. Radu Negru superfor superior superior
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -4,82 -5,86 -5.51
Pref corectat (EURO) 27,33 33,19 31,24
Acces Indirect direct direct direct
Valoarea corectiei (%) -8% -8% -8%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -2,19 -2,66 -2,50
Pref corectat (EURO) 25,15 30,54 28,74
Destinatia (ulilizarea terenului) com rexd rezd rexd
Valoarea corectiei (%) -20% -20% -20%
Valoarea corectiei {eur/mp) -5.03 -6.11 -5.75
Pref corectat (EURO) 20,12 24,43 22,99
Utilitati acces toate toate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0.00 0,00
Pref corectaf (EURO) 20,12 24,43 22,99
Suprafata si dimensiuni 661,26 2568 256 256
Corectie procentuala -35% -35% -35%
Valoarea corectiei {EUR/mp) -7,04 -8.55 -8,05
Pref corectat (EURO) 13,08 15,88 14,94
Alfele -21,44 cu consfructie cu construcfie
Corectie procentuala 0.00% -5.00% -5.00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 -0.79 -0.75
Pref corectat (EURO) 13,08 15,08 14,20
Total corectie bruta 48,19 59,31 55,82
total corectie bruta cea mai mica 78.66% 79.72% 79.72%
Valoarea estimata rotund 13.08 EUR/mp

58,36 lei/mp

Curs euro 4,4630 lei
§ feren/mp ~ 4813 8700 € 38.500 Tel
parcela 1/2 182,00 2,400 € 10.700 lei
parcela 2 -lot 2 305.00 4.000 € 17.900 lei
parcela 4 98,08 1.300 € 5.800 lei
parcela 5 76,18 1.000 € 4.500 lei

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu

Pagina 24 din 42



Raport de evaluare imobiliara

ANEXA NR. 2 - Estimarea redevenfei

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

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

k = Rb + Riunde:

Rb = rata de baza fard risc

Ri = riscul investitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei

dobanzii de referinid a Bancii Nafionale a Romaniei pentru anul 2013- 2014

luna Dobéanda
februarie-14 3.50
ianuarie-14 375
decembrie-13 4,00
noiembrie-13 4,00
octombrie-13 4,00
septembrie-13 4,25
august-13 4,50
ulie-13 4,50
iunie-13 5,00
mai-13 5,25
aprilie-13 5,25
martie-13 5,25
MEDIA 4,44

Riscul investifiei (Ri) s-a deferminat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Risc exterior 0,15%
conditii economice 0,05%
management 0,10%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,15%
localizare 0.10%
dimensiunea/calitatea spatiului 0,05%
TOTAL 0,30%
k =4,44% + 0,3% = 4,74%

S /0 + k)

" 14,47
Valoarea de piata / mp 58,36 Ilei
Suprafata de teren (mp) 661,26
Redevenia:
redeventfa anuala / mp 4,03 lel
redeventa anuald total suprafata 2.667 lei

597 €
redeventa lunard/mp 0,34 lel
redeventa lunara total suprafatd 222 lei

50 €
4,4630 lei

Curs Euro:
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Documentele evaludrii

e dog s sUAEl oprias K o2 g

SOLICITARL OF CONCLSTHLNT

subserisa, SC EAST POINT SR, avind vodul waie e Hnegizhae 1203 50,

e sediul i maicipiol Braila, sos, Buzoiu, ne, 0,

el fovorp G5, spatied |,

tepresentita de PATRASCU MARICEL, ideniricat e ectal de dentitare UL sevia LR,
me ETA3YS WP CONPL 1610502

v

S domic: g in Besila, sie, Gernt remin Griguere.es

neDEL DL EGPP, ap. 42, it calunte de direcio o

sl v roe s aprobati concesiongrea

prmineredintie directa a terenariior aferente zonsteicilor atlae in [FOPEICIEICE st

fuate in munieipin Beaila, sos. Buraului Y, seRpectiv sapentvicte diy o el

parcela 2 b 2 ancad 30402, parcelels atvrente aread, 3365 s 53965,
] '

Anexam la pregenia ecrere urmateare e

= Ducumentiie tehnica pestr coneesiene e

- Copii dupa conaciul de vanzare-con

P ail we i, TNT 20 Sepreare

2009, respectiv comeactud aut sub ar. 770G 15 Godomboe 2uit g B30 1

nowmbrie 2000 prin care SC EAS T POINT SRI - dobandit construeniie
= caatrata termica, corp CS - warag. corp C6 - cabing portire st C3 « <patin! m

<inmumicipns Brailn sos, Boasautad, ne Y,

Dovmela Princar al Mant, ipioelad Braila
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CADALTEU MALURATORI TERESIRE IS

wwwinfotop conrro, - 023001 1125 T1 0239611127, F: efticeanniotep com ro

__Cont RORNCHOUNGT 7183230061 11, C. R Danubiu; ¢ . KOTE472240, S RS Campinia e, 1 Bedila

DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU CONCESIUNE TEREN

Amplasare imobil :
Mun. Braila. soscaua Buzaului, nr.9

Beneficiarul luerarii :
SC EAST POINT SRL

Executantul lucrarii :
SCINFOTOP SRL. BRAILA

FEBRUARIE 2014
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@ 0239611127 R 0239761 H25(fax) 2oifice@infotop.com.ro Elwww.infotop.com.ro
ROT4RNCRBOG00 716324000 1(BCR Danubiu) - RO 11472236 - ste. RUS. Canepanda o, 1. Brinia

MEMORIU TEHNIC

la propuncrea de concesiune
1. Adresa imobiler municipul Branla, soseaua Buzaului nr. 9, parccka §se pareele 2
2. Beneficiar: SC EAST POINT SRIL

3. Executant: S.C. Infotop S Briiile, autorizata de ANCPY cu sutorizatia u 13 (721
4. Numarul luerarii in registrul propriu: 35

5. Obiectul luerdirii: teren din mun, Brasia, sos. Hucaudun, nr, 9

6. Scopul Juerdriiz propuncre tehsicd pentro concesiumen in exclus is itals
parceda 12 dn suprafate de 182nip ce se v desmenthra din pareels |
3997 mp, cu nr. cadasma! 74403,

= parccla 2 1ol 2, in suprafith de 30Smp. cune vdistial 75012

= parcela -, in supratald de 98.08 mp:

= parcela S in suprafatd de 76,18 mp

7o Amplasamentui imobtlulu. Parcelels Propuse punirz concesiune e parte din fatregul nmobil situan
in municipiul Braila, sos. Buzaului nr 9, la wlerseenia cu str, Grigore Alexandreseu,
Ceie patry parcele de teren sunt amplasate astfel:

= pareela 142 este amplasald tire constructia €3 - spatiul |, proprivtatea SC Last Paint, s et
Grigore Alexandrescu;

= parcela 2 este veeind cu imobilele cu nr, cadastrale $369674
Point 5i cste amplasatd la nord faga de aceste imobile (cabin

= parceiz 4 este amplasatd Ja sud de parcela cu e cadastral 750172
garajului notat cu C5;

— parcela § este amplasati la sud d
cabinei poeartd notati cu Ch,
Amplasarca parcelelor de teren propuse PEnLrY concesiun

re in zond (anexe 1) & i planul de situatic (anexa 2).

39073, proprictaten $C Fust
@ poarti st centraly terneinca);
st reprezinla tereml aferent

e parcela oo ar cadustral 75012 ¢ repreingd terenal aferen:

Cesle prezentatd in planu! de incadre-

8. Elementele tehnice ale parcelelor propuse pentru concesiune:

R.1. Parcela 172

Nr. cadastral.: se va dezmembra din terenul cu nr. cadastul 73403
Supralala = 182 mp

Dimensiuni i veeinaigi

puncte cardinale nord i st sud ;l vest E
! teren cu nr. constructia C3, lerencunr st Gngore
! veeini cadastral ”!-141'\'Ji cu e cadastral 74463/C3 | cadastral 73011 | Alexandrescy
{nmun. Briila) | (SC East Poing Cnun. Briiia) {mun. Braila)
% . . |
natura hotar sard plasa constroctic nematerializal card plasa |
Hungime hotar (m)! 10,35 15,85 12,28 fu 44 i

1%
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N2 Parcela 2 =il 2
Nr, cadastral : 75012
Suprafate - 305 mp
Drimensiun $1 vecindta:

O ———— s b i S

nord sud

tes

s 7
punete cardinzle |

! imobil ennr.
;

j SEETT Cadastral 75017 1 ioobil cunr cabina poartd, centrala
v iy . i

§ | (mun, Briila) | cadistral R2o 10
. Briii ) ]

T
i
_ |
i s

termined (3C Last Poing) {mun. Briila)
= - il

wgard plasa <'

naturd hotar | nematerializat P ward plasa
o ot U "

Hungime hotar (m) GR35 .00 0.87
g i N B R s A
83 Parcela f
Nr.cadastral.; 539674
Suprafatz = 98.08 mip
Dimensium si vecindtdin:
i puncte cardinale [— nortd 1 sud vest i
! e T i SN SV S .. SO
| I umo! cu nr, unobil cunr Toenr e endacren] 17704 imomi cunr ‘1
Ledim peadastral 73012 Cadastral £39673 }m“h” i) ""‘I‘i'“r‘l'.i L cadastral 730 2
i (eovp T Devembric) (mun, Brailz) |
; v S oy fmun, Brarle)
1
= Uoemateriat i I .. . . . ]
maturd hotar “L_l:;:l{:l:['li vomtractii feenateriafizal s constructin | nemarenalizat |
i ———— S - b1 K20 i e % S i e i
E Jungame hotn (m) 1634 [ERIUE. B 1500 i a3
N Purcela 5
Nrocadastral s 339673
Suprafata = 76,18 mp
Dimensiun si vecinatagi:
" puncte cardinale ¢ nord ust ! sud vest
. Lo i - —
| I imobil cunr. st Grigore
H A ) s Gngore
i . unro| . . . |
| veeini cadastral 750121 ‘:.::;I::E;'.lﬂ(;—‘%rqq amohtl cu nr cadastral 17624 Alexandrescu
| i 2 +cadastral 1762 e ke
! - (mun. Brada) B ) o {mun. Braila)
- naturd hotar nematerializat constiuctii gard metalic gard plasa |
lungime hotar (m);y 17.36 { %2 11,63 2.65 ;

Farmele si dimensiunile parcelel 2 lot 2 propusd pentru concesionare sunt prezentity in anexcle 4 si 5.
Farmele si dimensiumle parcelclor 1:2, 4 i 3, propuse pentra concesionare sunt prezentate in anexa 2.
Parcelele st 5 sunt prezentaie in planul de amplasament si delimitase receptionat de ONCGC sub nr,
48233 julic 2001,

9, Situatia juridicd

Parcela 112, propusd pentru canceswne, face parte din wrenu! denumit parcela 1. in supratald
de 3997 mp. aflat in domensul pnivet ai municipiulw Briila, inscris in cartea funciard nr. 74463, cu nir
cadastzal 74463 Pe acest teren sunt amiplasate 3 constructii notate cu C1. C2 5 C3.

Cu contractul aut. ni. §433/11 noicmbric 2010, SC Est Point . dobandit prin cumpirare de la
SCM Arta Populard. in proprietate exclusivi, spatiul nr. | din constrocia €3 amplasati pe lerenui
denunut pareele 1. in suprataa totala de 3 997 mp. Celelalte spatii din construens €3 s1constructitie
(1 5 C2 sunt detinute de SCM Arta Populari.

Conform contractului s-a transmis cumparditoarei SC East Polnt dreptul de folosingd a terennto:
 suprafati de 478 mp, I indivizione Tn'irtgnll-lurun in suprafind de 3997 mp, drept dobandit de $OM
Arz Populard in basa detizier Consiliuln Popular Bidila nn, 2511070

Terenul in suprafatd de 478 mp este Bolosi de SC East Paint ositcl:

= 296 mp. aferent spatiudui 1 din constructia C3 in suprafitd wili de [177 mp, coneesionat 1

SC East Point cu contractul nr 027343542010 2011 in baza HCLM ar 2372800 2011

182 inp (purccta 172), fatre onstructia C st strads Gogere Aleaandreseu

2:3
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cadin parcela i supr
acordud de concesiung
O3, Csle preseniati g apesy -

Terenul in suprafig de 3540
mdne i folosinia SCM Arta Po;

Prepuneres de desmembrare 2 pareeler foca clast

indivien
C 2ol

Parcela 2 - ot 2,80 suprafitd de 363 mp. ca e cad
i astarerultat din desmenihr,

funciard e TI339  fnead
il reeeptionare du OUP Brdila sub pr

2l 7S50, R
sled 2 i vaprae
tust desriensie
134K 08 2010,

al munmicipivlue B

astral 33960 fuce parte din domg
neele 4 g rezultal dindesmembrares: poseeler
¢ de ONCCGU Bk sub ne 48227 julie 2001,

A dde DRO% mip. aferent gurajuluz. a fost dobands de SO

04 din 13 octomboe 2010,

Barcela 4, Tn supratatd de 9868 mp. cu nr, ¢
municipiului Briula si in Slosiga SC East Point
cadastral 5306, conform documentanied receptivy
Dreptul de tolosingd asupra terenudu n supratag

LPeint prin cumpdrare cu contractul aut. sub nr

ral 3396°5, face parte din domenul privad o
municipiului Briila si i feiosinga $C : ezuital dindesmembrarca parceler co ne.
vadastral 5396, conform ducumentatiel receptionate de ONCGE Biaila sub n 483355 lie 2001,
Dreprul de folosingd asupra terenudui in supraftd de 76,18 up, aferent cabinei po dobin!
de §C East Point prin cumpirare cu contractul aul sub e 77304 din 15 vetombric

Parcela 5, in supraf;

20012

10, Conclurii
Propunem concesionarces prin incredingare direeli u teresuril
Buzaului nr. 9, parcelele 12,2 Jo1 2, 451 5 dupd curn wmeazd:
— inexclusivitate parcels 192, in suprafatd de 182 mp. ce se va desmembra din parcel: | cuom
cadastral 74463, situata in municipiul Briids, sk, Buziului iz Y pareela 1,
— in exclusivitste parccla 2 - ke 2, in suprafatd de 303 mp. cu nr cadasteal 73012, resultatad din
dezmembrarca parcelei 2 situad in municipiul Briila, sox. Baziului nr, 9 el
= inexclusivitate ,:arccl.'l 4. 30 supralatd de %08 mp, cunr cadastral S396°4 sitata in
municipiul Braila, yos. Busdului ne, b pareeli -+
= inexclusivitate parcels S, in soprafalh de 76,08 mp, cu ne cadastral 5396:3, <t
numicipinl Braila, sos. Buziului or. parcelis S

o sttuste in municipiul Beails aos,

Sunt ancxate memeriulur el
Anexa 1 Plan deneadrare in zong

Anexa 20 Plan de situatic

Anexa 2 Propuncre de deziembrace o teronolui cu nr cadas ral 74
Anexa d Plan de amplasanent si deliimiaee parceln 172
Anexa 2 Plan de omplasament si debin -
Anexa 6 Plan de ampla dimitars 1o
Anexa 7: Plan de ampla delinntare
Anexa 8: Plan de smiplasament sitehtare

i
parcela 3

Data: 6 februaric 2014 fntocmit,
SOUINFOTOR SR Braila

{1 /,\:
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RARE IN ZONA
SCARA 1:1000
An?plosure: Mun. Braila, soseaua Buzgului nr. 9, parcela 1/2 si parcela 2-lot2

ol

INTERNATIONAL S 4
AUCYRES T/

dep Cesewn
{ata

15 0

! ‘ parcaia 2-lct2
/\\\;“:\_\ 1570
cmﬂN‘ ~
termicd \
£ N

curahforie
ehrmica

porcels 4

/|

‘ /
\Ga?;amr #r 52 7o i
& \ : A“/i
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soseaua Buzaului

ST ]
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X3juoy 9g

.|

VS IDuoyousau
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Anexa 3

Propunere de dezmembrare a terenului
ral 74463

cu nr.

cadast

Scara 1:1

000

[nr.codasiralSuprafata masurato(mp)]

Adreso ‘mobil

lului

3997 [ Jud. BRAILA, UAT Bralla, Mun, Brailo, Sos. Buzaului, Nr. 9 fof 1 |
[[Corlec Funciara ar. | [ uar] Broila T O
N=421325 N=421325

o o W

ol i

~+ LE

- "

~ M

n n

s wl

zautui | .
gpseaud Bo 19,31 © A5 ; |
sdd Ty { i
5 378 T \ v A
0062 i \a a 'f. \
R s &
o Vo
3 g lol 1/ 4 ‘g’.
(% @ e o
a = e T "
§ 2 — 3 i
pi - > 5 .
c = I ES
2 ct . 2
E =55 g
< o L 12 F
g o = 'l e 3 |
& L Vs & :

i = 10.35 e LA o v |

| 5 P2 | e T

i o - c3 Cd

s 3 ‘.‘; ki %
n 3 e
w o """ g 32
| "l
| 2
8 5011

{ 12.2 . codostral 750
s ¥
= ™~
= ‘i
" e
~ s
) if
b coemme s g 0 gt b

N=421 N=421200

Tabel de miscare parcelaro pentru dezlipire imobil
f SITUATIA ACTUALA (incints ds dezlipira) SITUATIA VITQARE (dupo dezlipire)
Nr. Suprafate  [Calegorio Descrisrsa Hr. Supralate  'Calegoric Descriarea
cod. (mp) de imobilulul cod. {mp) ¢ de imobilului
folosinia ‘ lolosinta
1 1
74463 3997 - ot 1 i cc fot 1/1
| 182 cc Iot 1/2
TOTAL 3957 | 3997 | ) o
Executant, \"\ Parala,

Dota 07/02/2044 A\
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Anexa 4
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:200

Adresa “mobit

'N-;.'E;;B:sir'&![Suproloio" masur ar_n(;\-p‘-i

I 182 . BRAILA, UAT 8roila, Mun. Braile, Scs. duzauiai, mr,
{_Corlea Funclara nr. | Tuar’} o _":__ T - Braila i L .
N=421255 N=421255
o - - —— e
-
-
o ot 1/2
"
w ) 10.35 )
et T i {
i | |
ii i
\ |
|
i -
£l i o i
o | P .
§ gt =
s 3 P ‘
: * g ! i
i [T i 1
| 8 !
5 | ;
g
! - 1
i i
; i :
| | H i
i ; e '{l) 2 i
& sl 1328 o
T 7501 =
i -adasiral AL
B B = I
u : Py
wd { —— i s ._.‘—_—-";\I'
N=421225 Nz=421225
A, DATE REFERITOARE LA TEREW B
| Numor Calegoria Supraf.din | Valogre de | Mentiuni
parcela de foleslnto imosuralori(mp)i impozllare(lsi)
Porcela 2 | cc i 182 ; - 1-2 censiruzlio, 2-4 gard, 4-1 semoltariaiizal
TOTAL i 182 P = ] & i
E. OATE REFERITOARE LA CONSTRUCTI o
Cod |Suprafala consirulla] Valoors do Maatiuni 1
consiructig la sel{mp) mpozitare(loi |
TOTAL - - B 3
INVENTAR OF COOROONATE Execotont, !
Sistem_de proleclie: STEREQ 1970 | SC INFCTQP SRL Braila ;
Pci E(m) N(m) i
1 731461.657 421248.583 Dato:07/62/2014 ) i
2 731463.407 421233.830 r.ﬁ.,m;‘._.. > :
3 731351 218 121232.327 So confira suprafula din masuroter =i |
: - Introdiicarsa imobliclui in boza de date
4 731451.338 421248.766
i Suprafole fclala masuralo=182mp
{
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Anmava §

il
% i
| !
| |
| -
| 3 o
| o | ‘ L
H N
| g N
4 nr. cadesiral 75011
5 mi 22.53 R
3 B3 S ee |
o 94 T —— e o P:f
5 i v oo T
2 onr COdasirg) 2 8™
5 al 5396, Cog 992
: Oy, 0543
53‘96‘ i
Sy |
i
|
i |0
. 5
s | W
g ia
1

)

2
D i
‘ H=421140 TTTTN=aznis0

A. DATE REFERITOARE LA TEREN

=

Numar Celegoria Suprot.din Valoare de | Mentiuni i
parcela de_folosinia imasurateri{mp)}i impozilore(lei) |
Parcela | cC 305 - 1-3 nemoterigiizel, 3-4 gord, 4-12 nemalericlizel, 12~1 gard |
TOTAL 305 - - g
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTH
i Cod [Suprofate construilo| Valoure de | Wantiuni
conslruciig la_sol(mp) mpozilare(lai)
| TOTAL - - i -
INVENTAR OE CCORDONATE
Sistem de prolectie: STEREQ 1970
pct E(m) N{m)
T 731515.765 421224.497
2 731473.734 421229.304
3 751451.191 421228.630
4 731451.185 421227.760
f 5 731467.460 421225.229 | )
™8 731469.703 421228.930 X Exocutont,
C 7 751473.742 421229.154 INFGTOP SRL Bralla
) 731483.988 431725.969
] 731484.637 421223.045 Dala:07/02/2034~" |
10 731487.985 4212223 b < ! :
1 Tsisei08 | apizizess stnires: sepiolole i, mossecters o
12 | 731505.093 421213.957 |
Suprafcta tolala mosurata=305mp J
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\‘.
E ' |
i {
! H
%
| {7 |
&
bt ] i
o ‘o
~ I
- 'ﬂ
- -
r~ P3G AL h?
0 . _ g o &
N=421215 N=421215
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
; MNumar Cotegoria Supral.din Voloare de Mentiunl
|__porcela do folosinta [masuralori{mp)i impozitare(iei) ‘
.' Paorcelo | _.cc 98 - 1=-7-1 nemaleriolizal sl construcii _E
B {7 TR BT R I |
. B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTI
! Ced |Suproleic conslruitc] Vaioare do | Montiuni
:.onshucliJ lo sei(mp) mpozitare(lei)
: 2 garoj

RCONATE

Sislem de proiectie: STEREQ 1970

Dote:11/02/2014

Exscutant, -

A8

SC INFOIOP SR

Pct E(m) N{m)
1 731467.460 421225.229
2 731469.703 421228,930
3 731873.742 471229.154
4 731484.637 421223.045
5 731481.815 421218.012
& 731481.559 421217.546
7 731468.253 421224.837
Suprofofa folale masurote=98mp

Se conlirmao suprafata d!
introducerea imobljului in

masurolorl s
ara de dofe

=Y

SRS

. Doto:11/062/2014

DU NI wiye wyoroing T
- tf%/

/ .

Suprofola lolalo mosurala=76mp

i 751451766 321225.171
N 731451.185 421227.760
3 731457.460 421225.229
3 731468253 421224837
s 731454.788 421218.509
i

- s i
Se confirmo suprathlo din mosurotori si
Inlroducearao imeb!

lul In bozo de dote
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L Comparabile

17.32014 marcador. reYedprinttaren-2568- mp-radu-neg ru-IDF merT.Himi

Mercador. -~
TEREN 256 mp - Radu Negru

Braila . AdaugstLa 14:32, 5 Mactio 2014, Nurmar anunt: 8857435

Zona RADU NEGRU , str. GEORGE ENESCU , suprafata
256 MP, deschidere 8 ml , utilitati - APA, CANAL ZARE,ENERGIE , posibilitate GAZE.

Contact data
Persoana de contact: Eugan Locul de intalnire:
Telefon: 0757055806 Agentie

hittpe//meecadar ro/adprint/ter en-256- mp-radu- neg ru- IDFmm T himi
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Merecador. n
Teren,256 mp,Radu Negru=ID: X1B703019

Braila  cauimetia 3700 5 mens S8 Lo meget 1927579
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Imchdiare MAXIOONFORT intermediaza vanzars teran miravilan pantry consiruct St=256 mp,D=¢ ml,tu o

constructie 450ra {garay pe A apa gaze canaiizars strada adaitata
Sevind= ictul 2 {doar partea hasurata) Foarts urgent

Contact data

Farscana de contact Imobillare Maxiconfort Liacul de nlainire
Telefon 0746023654 Agentla Maxiconfort
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17.32014 marcadar. refadprintteren- Intravllan-zona-radu-neg Pu-1D 1wPat il

Merecadeor. <~

Teren intravilan zona Radu Negru

Braila  Adaugat La 15:27, 21 Februario 2014, Nurmar anust: 22384183

Teren intravilan in suprafata totala de 256mp, deschidera 8m. Ara apa, curent electric, posibilitate de gaze si
canalizare, cadastru facut. Pe teren se afla o casa batraneasca.

Contact data
Persoana de contact: lulian Locul de intalnire:
Telefon: 0769056077 Braila
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