ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.189

din 30.06.2014

Privind: Concesionarea prin incredintare directd a terenului in suprafata totala
de 479,26 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Braila,
situat in Braila, Sos. Buzaului nr.9, NCP 75012, NCP 5396,
solicitantei S.C. EAST POINT S.R.L. Braila, suprafete aferente
constructiilor C5 gi C6, proprietatea acesteia.

CONSILIAUL ILOCAL MUNICIPAL BERAIILA

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,
reprezentant al S.C. EAST POINT S.R.L. Braila, solicitda concesionarea
terenului aferent constructiilor proprietatea societatii, situat in Braila, Sos.
Buzaului nr. 9;

Vazand 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 gi completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009 completata
prin H.C.L.M. nr.110/30.03.2011, anexa 1.25, poz. 7, H.C.L.M. nr.139/1997, cu
modificarile si completarile ulterioare si H.C.L.M. nr.212/2008;

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

in temeiul art. 45 alin. (1) si (3), coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publicad locald, republicata, cu
modificarile i completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba concesionarea prin incredintare directa, pe o perioada de
49 ani, a terenului in suprafata totala de 479,26 mp, apartinand domeniului
privat al Municipiului Braila, situat in Braila, Sos. Buzaului nr.9, NCP 75012 si
NCP 5396, solicitantei S.C. EAST POINT S.R.L. Braila, suprafete aferente
constructiilor C5 si C6, proprietatea acesteia.



Art.2 Terenul prevazut la art. 1 se identifica in planul de situatie, 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 s& 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 hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finanielor Publice Locale, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.AR.)
Romania, Brailo, Aleec Parcuiwi nr.2. D. Albis, sc. 1, et. §, cp. 15, C.LF. 20422930

- Cont: RO62 BACX 0000 G302 6829 8300 uniCredit Tiiac Bank Sucursala Brailo
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RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Brdila, $os. Buzaului nr. 9, parcela %, parcela 2-lot 2,
parcela 4 si parcela 5, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila -
domeniul privat

- teren siredeventa - 661,26 mp

DATA EVA L <R 715,04 947,

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

destinatar: UAT M nicipiul Braila

All rights reserved. Copyrights © 2003-2014 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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_ Roport de evaluare imobiliard

i REZUMATUL LUCRARI.
Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a redeventei penfru urmatorul
bun imobil:

TEREN DIN BRAILA, §OS. BUZAULUI NR. 9, PARCELA ‘., PARCELA 2-LOT 2,

PARCELA 4 §I PARCELA 5, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA -
DOMENIUL PRIVAT

Exaéf:f Evaluator lulian Cosmin Androniu S Paginé 3 din 42

Solicitantul lucrdrii: 5.C. EAST POINT S.R.L. BRAILA
Destinatarul lucrarii: UAT Municipiul Bréila

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

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piald raportatd (abordarea prin comparatie directa):

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 Titvlar A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu




Raport de evaluare imobiliaré

| PREMISELE EVALUARII

l Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi si proprietdti imobiliare,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANEVAR

cu Legifimatia nr. 10186.

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

Acest raport de evaluare a fost faGcut pe baza urmdatoarelor ipoteze si a alfor
ipoteze care aparin cursul raportului:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdanire responsabild si o administrare competfentd a
proprietdfi;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se d& nici o garantie
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 sG-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 pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descopen'reé: lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordanid cu toafe
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurator; .

Se presupbne cd toate avutorizatile, cerfificatele de functionare si alte

documente solicitate de auforitafile legale si administrative locale sau nationale sau
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_ Raport ie,e,m’,uo{? imobiliarg

de cafre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimdrile valorii din cadrul raportului;

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

Evaluatorul nu are cunostinta de exg‘sfen,ta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asuma nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnic& necesard penfru descoperirea lor;

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

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

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

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

Pofrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioaré sau s@ depund mdrturie in instanfd, in afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atat in totalitate sav 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
scris@ si prealabild a evaluatorului;

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

in functie de conditiile viitoare.
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Raport de evolugr_c_e_{nlqp_ﬂ_igrd

] __Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaludrii 1l constifuie ferenul situat Tn Brdila, $os. Buzaului nr. 9,
parcela ‘., parcela 2-lot 2, parcela 4 si parcela 5, jud. Braila, proprietatea
Municipiului Braila - domeniul privat.

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

Utilizarea propus@ pentru evo!uo'reo solicitatd este, in cazul de fafa., este

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

E Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pret, cost si valoare. In general,
imprejurarile in care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piete. Piata imobiliara este creata deﬁinferacﬁunea dintre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliarG cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definitiei optime depinde de context si de uvzanfe. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putéa fi obtinut in viitor. Dat
fiindcd valoarea se schimbd odafd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdti atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzdatorului.

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

proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat, in vederea concesiondrii.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un
vanzator hotdrét, intr-o franzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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- ququ de evaluare imobiliarg

E  Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:
o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de céatre

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, fiind obligatorii incepdnd cu

data de | ianuarie 2012, respectiv:

-}’
\’.,

v
»

Y

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):
IVS - Cadrul general

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 — Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludrii
IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexa — Evalvarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

+Evaluarea proprietdfii imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, fraducere din limba englezd;
Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea

proprietatii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd peniru proprietafi similare cu

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

L_ Drepturile de proprietate evaluate. —

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipivlvi Braila -

domeniul privat.

Pe teren sunt amplasate consfructii ce apartfin solicitantului 8.C. EAST POINT

S.R.L. BRAILA
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Roport de evaluare imobiliord

E Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidenfial pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
de evaluator fatd de o terfd persoand.

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

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisd a acesfuia.
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P PREZENTAREA DATELOR

E . Identificarea imobilului.

Imobilul se afiG in Brdila, $os. Buzgului nr. 9, parcela ', parcela 2-lot 2, parcela

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

Zona este mediané - Ans. Radu Negru.

Se compune din:
- Parcela ¥ 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 fotald 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 circulatie in apropriere:

~ Auto - §os. Buzdului

> Calitatea retelelor de transport: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei

> Imobile rezidentiale si industriale.

» In zond se afid

o

Retea de fransport in comun in aprobiere, cu mijloace de
fransport suficiente

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

Unitati de invafamant (mediv)

Unitati medicale

Institutii de cult

Cu sedii de banci

éxperf Evaiuator lulion Cosmin Androniu - o o .WPaginé 9.din 42



 Raportde evaivgre imobiiard o P——

Utilitafi edilitare

\f

¥ Vv V¥

»

Retea urband de energie electrica

Retea urband de apa

Refea urband de gaze - partial

Retea urband de canalizare

Retea urbana de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizot.

Concluzie:
Zona de referinta medianad amplasare bund. Dotari si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizaf.

l_2§§£rf9£eg_qmpm§qmen_fuil!_is.__ o i T -

Imobilul se compune din teren cu suprafafa totald de 661,26 mp.

Pe teren existG constructi.

Se compune din:
Parcela ¥ 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, rezuitatd din

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

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

Are forma poligonald, are acces la str. Grigore Alexandrescu.

Terenul este interior si amplasat in imediata aproprierea a cladirilor apartinédnd
solicitantului S.C. EAST POINT S.R.L. BRAILA .

Terenul esfe partial imprejmuit.

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

Vecinatdatile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale.
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Raport de evaluare imobi!iorq

Eu . Descrierea constructiilor.

Pe teren existG constfructii cu destinafie comerciald si anume spafii de

depozitare si vanzare.

E Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliaren
mentioneazd cd: ,o piafa imobiliara poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitafi care schimba 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 enfitafile care participd Ila schimbul de proprietéti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti 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
caracteristica este cauzata de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticé si
o localizare fixd a proprietafii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adaptea:zd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influenfatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale i locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponr’bﬂe imediat, existand decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd@ duratda. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivafile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferife de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidentiald;
¢ Piafa imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliara industriald;
¢ Piafa imobiliarG agricol:;

¢ Piata imobiliar& specialda.

Avand Tn vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se ' poate
considera cd in prezent piata imobiliard, penfru toate fipurile de proprietdfi este o

piata inactivd, caracterizatd o rdmanere in urma cererii si prefuri in scadere. In
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Rapcert de evaluare imobiliara ~

consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru ca acestia pot obtine prefuri mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si oferté penfru aceastG zond va
genera si va susfine in continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietati imobiliare. Analizand 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 cumparatorului, datoritd perioadei de crizg
pe care o traversdm, caracterizatd de preturile relativ scazute pe piafd,

* Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pastra
un numdr scdzut de cereri de proprietati imobiliare, deferminat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnizilor practicate penfru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietatii evaluate se va face analiza pietei

pe doud niveluri: “ Z
e din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piafG aplicatd unei proprietdfi specifice are o importanta
deosebita in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piatd sau cu alte studii similare. .

In cazul evaludrii proprietati ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interacfiunea dinire cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdfii.

Prin investigarea vanzdrilor, oferfelor, coftatilor si comporfamentului
participanfilor de pe piatad, evaluatorul boate stabili afitudinile- de piatd privind
fendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie s identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curentd.

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

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.
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Aspecte economice

In intervalul de pand la revolufia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
forfatd a economiei brdilene, in cadrul celei roméanesti in general. Pe langa
dezvoltarea infreprinderilor existente s-au pus in funcfiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Centrala termica. Dupd anul 2000 s-au facut
resimtite rezultatele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referint@ si-au inchis total sau partial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentvatd decdt la nivel national, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoliarea al urbei. Indusfria brdileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupa revolufie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazda o pantd
usor ascendenta a activitatilor din industrie, comert cu amdanuntul, servicii.

Investitiile realizate in anul 2007 ir Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
transport si 4,7% alie investifii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national silocal, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) i 0,1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileana esfe aparitia unui
numdar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitdti pentfru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizonfald a economieilocale.

Alte domenii de activitate in care car_wsiderdm cd municipiul Brgila are o serie
de avantgje competitive sunt: activitdtile bancare si de asigurdri, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a tranzacfiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii toi mai mari de a construi cladiri de tip industrial {hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste 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 societéatilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cdafre Agentia
NationalG pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tarii sau din afara tdrii au fost si sunt interesate sG realizeze dezvoltdri imobiliare.,

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Bréila este sirGbd&tut de o refea
de artere de circuiatie, consfruitd in sistem radial concentric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriviui infravilan. Municipiul
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BrGila are o refea rutfierd urband de 285 km de strazi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt str@zi cu pavaj iar diferenfa o reprezinta strazile cu piafra
compactata.

Transportul in comun se realizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si framvai, iar serviciile de taximefrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare i amenagjare @ numeroase
stré@zi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzata fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de menfionat este
faptul ¢& in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si framvaie, proces care va
determina cresterea confortului calatorilor precum si scdderea duratei de fransport in

oras. F
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Piafq_“sioéciﬁcé. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

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

Valorile de piatd o imobilelor similare sunt in scGdere (datoritG condifiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cavza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor si 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 proprietafilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si vitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, 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
anticrizé realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

- cotati oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins infre 20 - 50 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la
utilitati).

- coftatiiredeventa anuala: 0,15 - 0,30 euro/mp.

Piata imobiliara este putin activa.
Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumparatorului..
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E ANALZA DATELOR §I CONCLUZII

L Cea mai buna ufilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabild ufilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificald adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Ulilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, In corelare cu celelalte
utilizéri, este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptu! d= cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta
a estimdarilor valorii de piafa.

Conceptul de "cea mai buna utilizare” reprezintd alternativa de utilizare 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.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea siintelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai profitabild utilizare
competifiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna ulilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

» cec maibundé utilizare a terenului liber;

» cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bura utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele criterii

» permisa legal;

‘.’

posibila fizic;

justificatd adecvat;

Y

fezabild financiar;

»
» maxim profitabila.

‘ Cea mai buﬁé;ﬁ@q{e-a terenului considerat liber. ; "od

[

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

ulilizarea prezentd, construcfia, subimpdrfirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai
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buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor.

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

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

utilizérii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este afractiva.

i __ . Valoarea terenului.

[ Metoda comparatiilor directe.

In metfoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluata este
comparatd cu proprieidtile similare te au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces dz comparcre nenire o demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluata ar fi vandutd, daca este oferita pe piala.

Am ales proprietati imobiliare asemdandtoare a cdéror cifrd de oferta este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliaré s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1.

l_ _ __ Estimarea redeventei.

Conform prevederilor legale Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dup& caz prin hotararea consilivivi judetean, a Consiliviui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul

lucrarilor de infrastructura oferente .

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 §i maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
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Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldarii riscurilor,
astfel:
k = Rb + Riunde:
Rb =rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2013- 2014

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula defermindrii valorii de
piata si anume:
o Venit — an,
i
» (1+k)

unde Vt = vcloarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legisiatia

W

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.
Valoarea de pizia, pe de alta parte, este:

=1

Vi=rxy, ; i unde r =redeventa anuala
n -‘] "l' k)

Penhvu deterniunarea iedeventei anuale ulilizam formula:

V

= ——

i=! ]
20y

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

Expert Evaluator Iulian Cosmin Androniu

PaginG 18 din 42



Raport de evaluare imobiliard

E. _ Cadlificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

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

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

Expert evaluator de intreprinderi si proprietafi imobiliare si membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si stampila nr. 6989.

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

S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
+Evaluarea Proprietati Imobiliare" si ,,Evaluarea Intreprinderii”

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

Absolvent oi seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Evaluarea actfivelor necomorale SPIC D-08 - ZQOO;

Certfificat de ,Auditor In Domeniul Calitc’:ﬁi" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii §i Tineretului i Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGtii de Sanse 2009;

Certifical ds |, Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educafie, Cerceftdrii si
Tineretului si Minic*erJl Muncii, Familiei si EgalitGfii de Sanse 2009.

Absolvent al serrinaru!ui din cadrul "Programului de Instruire' Continua — ANEVAR":
Estimareo costului de onortunitale al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent ci semirarului din cadrul “Programulii de Instruire Confinua - ANEVAR™:
Evaluarea pentru rapcrtare financiara D23- 2010;

Atsciver! ¢l serminaru!ui din cadrul “Programului de Instruire Conﬁnuq - ANEVAR":

Abordarea prin cost N24-2011:

Absolvent ¢! serninarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":

Abordarea prin comnparatia vanzdrilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua -

ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

I Declarafia de conformitate (Certificarea valorii).

s« dupd cunostintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

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

« tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

¢ evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

« evaluatorul define pregc_ﬁ_ﬁrea profesionala si experienta necesara

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

profesionala penfru elaborarea raportului.

i Concivzii.

Valoarea de piald estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Sos. Buzdaului nr. 9,
parcela /2, parcela 2-lot 2, parcela 4 si parcela 5, jud. Braila, proprietatea Municipivlui
Braila — domenivl privat, este de 38.900 lei echivalent a 8.700 euro (fard TVA).

Suprafata este de 661,26 mp.

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

Destinatar: UAT Municipiul Brdila

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

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

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

Data: 08.04.2014
Experi Evaiuator \
Membyv Titvlar A.N.E.V.A.R.

ec. luliun-Cosmin Androniuv
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B ANEXE

l Definitii si termeni ai evaluarii

Detfinitir ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferG o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principivlui
economic conform caruia un cumpdarator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

consfruire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatfie asupra valorii prin compararea

activului subiec . cu aclive identice sau similare, al cdror pref se cunoaste.

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

fluxurilor de nurnerar viitoare inir-o singurd valoare a capitalului.

Chiria =& miata - suma estimatd pentru care e} proprietate ar putea fi
inchiriata, ia data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdarat, cu clauze
de inchiriere aaecvale, inilr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care narfile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si fara

constrangere.

Cumparaior special - un anumit cumpdrdtor, pentru care vn anumit activ are
o valoare speciala, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponidiie alior cumparatori de pe piata.
Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii,

Dreptusi imobiliare - ioafe drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprielatea ironiarg.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenit dinir-o
infreprindere. dinfr-o parficipatie la o infreprindere sauv din utilizarea unui grup de
active, care riu sunit separabile.
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Imobilizare necorporaléd - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietatile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi i

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, deﬁniﬁc”: de proprietar pentru a obtine venituri
din chirii sau peniru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decat
pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

Ipolezé& speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferife de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o tranzactie
de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietaule generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliarg
desemnald peniru un cnumit tip de afacere, in care valoarea proprietatii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Progtietate imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia. e examplu copcci si minerale, elementele care au fost atasate
terenului, cum ar fi ciadirite si constructiile de pe amplasament si toate elementele
permaneni ciasare cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigura functionarea unei cladir, aflate atét in subsol, cat si deasupra solului.
Tip al vaiorii - 0 precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Vaioare de investifie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

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

Varosare jusid - prejul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
infre pdrfi identificcre, aflate in cunostintd de cauzéa si hotdrate, care reflectd
interesele oceior odrii.!

Valoare special& - ¢ sumé& care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai peniru un cumpdrdtor special,
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Valoorea de piatd - suma esfimatd penfru care un activ sau o datorie ar
pufea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotarat si un vanzator
hotaraf, intr-o tranzactie nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile

auv acfionat fiecare in cunogstinid de cauzd, prudent si fGrG constrangere.

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

mare decdat suma valorilor separate
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I Calculele evaludrii

Anexanr. 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de compardtie Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 661,26 256 256 256
Pret (oferta/vanzare] (Eur/mp] 61 74 70
Drepturl de proprietate ocupata de
consfructi integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -35% -35% -35%
Vailoarea ccrerlizi I2ricim») -21 -26 -25
Pret corectot 40 48 46
Condifii de finantare Lo piata La piata La piaté La piatd
Valoarea corectie’ {%] 0% 0% 0%
Valoarea corectier [Furo/mp) 0.00 0,00 0.00
Pref corectal (EURC} 39.82 48.36 45,51
Condifil vonzore oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -5,97 -7.25 -6.83
Pref corectat (EURUL) 33.85 41,10 38.69
Condifii de piata < 2juni < 2 luni <2 luni
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -1.69 -2,06 -193
Pref corectal (EURO) 32,16 39.05 36,75
Localizare Ans. Radu Negru superlor superior superior
Valoareo curecliei (%) = -15% -15% -15%
Valoarea corectiei {Furo/mp) -4,82 -5.86 -5.51
Pref corectat (EURO) 27,33 33.19 31,24
Acces wSEES indirect direct direct direct
Valoarea corectierl (%) -6% -8% -8%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -2.19 -2.66 -2,.50
Pref corectat (EURO) 25,15 30.54 28.74
Destinatia (utilizoren terenulul) com rezd rezd rezd
Valoarea coreclie: (%) -20% -20% -20%
Valoarea corectiei leur/mp) -5,03 -6,11 -5,75
Pref corectat (EURC) 20,12 24,43 22,99
Uttt acces foate toate foate
Vaioareo corecltiei (%) 0% 0% 0%
Valoareo carectiei [EUR/mp) 000 0,00 0,00
Pref corecial (EURQ) 2012 24.43 2299
Suprdfata si dimensiuni 661,26 256 256 256
Corectie proce: "vuiu -35% -35% -35%
Valoorea c &=ty 1 UR/imp) -7.04 -8,55 -8.05
Pref coreclat (EURD) 13,08 15,88 14,94
Altele o -21,44 cu consiructie cu conshuctie
Corectie pioZev vuiu 0.60% -5.00% -5.00%
Valoarea corectiei [FUR/mp) 0.00 -0.79 -0.75
Pref coreciat (EURQ) 13.08 15,08 14,20
Total corectie brura 48,19 59.31 55,82
fotal corectie trutc cea mai mica 76.66% 79.72% 79.72%
Valoarea estimatu rotund 13,08 EUR/mp
58,36 lei/mp

Curs euro 4,4630 el

Steren/mp LI4] BLELIES 38500 Tel

porcel V. 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 1.00C € 4.500 lei
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ANEXA NR. 7 - Estiimarea redeventei

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Faclorul de aclualizare s-a delerminal pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:
k = Rb + Ri unde
RE = rota de baza tara risc
Ri = riscul investitiel Rata de baza fara@ risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobanzii de :efuinid a 5ancii Nationale a Romaniei peniru anul 2013- 2014

- lt;nu - Dobanda
februarie-14 3.50
ianuarie-14 375
decembrie-13 4,00
nelembrie-13 4,00
acionbrie-13 4,00
septembrie-13 4,25
auaust-i3 4,50
iie-13 4,50
iunie-13 5,00
mai-13 525
opriie-13 5,25
marlie-13 - 5,25
 MEDIA 4,44

Riscul investifici (Ri) s-o determinal ca fiind o suma o riscurilor, astfel:

Risc exterior 0,15%
conditii ecorson i 0,05%
manageme-! ¥ 0,10%
Risc interior (Ec‘:rac'.éi-i‘striif; ["c'p‘l oprietatli} 0,15%
locdlizare 0,10%
dimensiunea/calitaten spativlui 0.05%
TOTAL 0,30%

k=4,44% + 0,3% = 4,74%

?1/(% k'

)

" 14,47
Valoarea de piciv + mp 58,36 lei
Supratata de teren (mg; 661,26
Redevenfa:
redeventa anuald ; mp 4,03 lel
redevenia cnuai& iotal supiafald 2.667 lei

) 597 €
redevento !'\nard ' 0,34 lei
redevenia lunora ic2! supratala 222 lei

L 50€
Curs Eurc: 4,4630 lei
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i _ Comparabile o . R R 5
1732014 morcader.ro/adprintieren- 256- mp-redu-neg ru-I0 Fm T hbmi
Merecrmrder.
TEREN 256 mp - Radu Negru
Braile  » o214 720 F Mrtic 2214 Normor anunt 9857435

Zona RADUNEGRU , str. GEORGE ENESCU , suprafata
253 MP |, deschidere 8 ml , utilitati - APA CANALZARE EMNERGIE , posibilitste GAZE.

wontact vata

Persoana de contact: Eugen Locul de intalnire:
Telefon: (1 'L/ G55806 Agentle

http/meccador ro‘adpri ntteren-256-mp-radu-noeg ru-IDF mm T himl
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1732014 marcadr roedprinther e Intrelan- 2 one-radu-neg ru-ID 1wPat hemi

Teren intravilan zonz Radu Negru

Braila  Adsugstla 15227, 21 Fetvunds 2014, Ieomar anunt: 22351183

Teren intravilan in sup afata tolala de ?5%miz, deschiders Bm. Are 2pa, curent slectric, posibilitate de gaze si
canalizare, cadast: 2 ficul Petere - «’3rn casa batraneasca.

Contact data

Persoana de caniaci: lulian Locul de Intainire:
Telefon: O/ G0N0 /7 Braila
http//mercador.rafader 41 ar | T a0 L oxerr b R P ey il
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