ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 337

din 28.10.Z2011

Privind: Concesionarea prin incredintare directd, a terenului de sub
constructii, in suprafatd de 296,06 mp, apartinand domeniului privat
al Municipiului Braila, indiviz din 3997,00 mp, situat in Municipiul
Braila, Soseaua Buzaului nr. 9, parcela 1, corp C3, spatiu 1,
solicitantei S.C. ,,EAST POINT” S.R.L. BRAILA

CONSILIAIUL LOCAL MUNICIPAIL. BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum
si cererea inregistratd sub nr. 34354/06.09.2011, prin care S.C. ,EAST
POINT” S.R.L. Bréila, cu sediul in Braila, Soseaua Buzaului nr. 9, solicita
concesionarea terenului de sub constructii in suprafatd de 296,06 mp, situat
in Braila, Soseaua Buzaului nr. 9, parcela 1, corp C3, spatiu 1;

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

in conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publicad, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea
nr.50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, art. 2
lit. e), art. 21 lit. a) din Legea nr. 195/2006 — legea cadru a descentralizarii,
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completéarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/2009,
completatd cu H.C.LM. nr. 110/30.03.2011, anexa nr. 1.25, pozitia 7 si
H.C.L.M. nr. 212/2009;

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

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



HOTARASTE:

Art.1: Concesionarea prin incredintare directa, pe o perioada de
49 ani, a terenului de sub constructii, in suprafata de 296,06 mp, apartinand
domeniului privat al Municipiului Braila, indiviz din 3997,00 mp, situat Tn
Municipiul Braila, Soseaua Buzaului nr. 9, parcela 1, corp C3, spatiu 1,
solicitantei S.C. ,,EAST POINT” S.R.L. BRAILA.

Art.2: Terenul prevazut la art.1 se identifica in planul de amplasament
si delimitare a bunului imobil, anexa nr. 1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.3: (1) Redeventa se stabileste in cuantum de 0.341 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare, anexa nr. 2, parte integranta din prezenta

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

rata inflatiei.
Art.4: Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul

Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Y CONTRASEMNEAZA

FUDULAICHE MIRCEA
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIE! NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (A.N.EV.AR)
Romania, Braila, Aleea Parcului nr.2, bl. A1bis, sc. l.et 5 ap. 15 C.LF. 20422930

Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Cont RO46 BUCU 6543 0032 2511 ROOT Alpha Bank Sucursala Braila

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

RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Bréila, $os. Buz&ului nr. 9 - Parcela 1. Corp C3 - Spatiu 1,
Jud. Brdila, proprietatea Consilivlui Local Municipal Braila

- teren siredeventa -

DATA EVALUARII: 07.09.2011

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

Braila, septembrie 2011
All rights reserved. Copyrights © 2011 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Raport de evaluare imobiliard

Cuprinsul.

INTRODUCERE
Scrisoare de fransmitere
Pagina de tiflu

Cuprinsul
PREMISELE EVALUARII
Prezentarea evaluatorului
lpoteze si conditii limitative
Scopul si utilizarea evaludrii
Drepturile de proprietate evaluate

PREZENTAREA DATELOR
Identfificarea bunului imobil
Descrierea ampiasamentului

ANALIZA DATELOR $I CONCLUZII
Valoarea terenului
Estimarea redeventei
Calificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)
Concluzii

ANEXE
Definitii si termeni ai evaludrii
Documentele prezentate

Amplasare si fotografii
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Raport de evaluare imobiliard

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

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in propriefate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materigle ce ar afecta valoarea
proprietdtii. 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
fimitative:

Crice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
feren 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 aplica proprietdtii considerate in
Intfregime si orice divizare in elemenfe sau drepfuri parfiale va anula aceastd
evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultantd ulferioard sau s& depund mdrturie n instantd, in afara caozului cénd
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil:

Continutul acestui raport, atét in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relafii publice, stiri sau prin alte medii de informare férd aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau esfimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anficipati 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.

Scopul si utilizarea evaludrii,

Scopul acestui raport este de a estima valoarea de piatd a terenului din

Brdila, Sos. Buzaului nr. 9 - Parcela 1, Corp C3 - Spafiv 1, jud. Brdila, proprietatea
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Raport de evaluare imobiliara

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Brdila, $os. Buzdului nr. 9 — Parcela 1, Corp C3 - Spatiu 1, jud.
Braila, proprietatea Consiliului Local Municipal Braila si se Incadreazd in zona a 3-a
mun. Brdila.

Imobilul se compune teren cu suprafata de 296 mp si constructii (proprietatea
S.C. EAST POINT S.R.L. BRAILA).

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune teren cu suprafafa de 296 mp.

Pe amplasamentul se aflG constructii.

Amplasamentul nu are acces direct la stradd

Existd acces la apd-canal, electricitate si gaz metan.
Terenul este ocupat 100% de consfrucfia Corp C3 - Spatiu 1.

Vecindtdtile sunt proprietdti comerciale si rezidentiale.

Descrierea constructiilor.

Pe amplasament exista constructia:

Corpul C3- Spafiv are suprafata construitd de 296 m? (in acte).

Constructia cu structura din cadre din beton armat, fundatie beton, pereti din
ziddrie din cardmidd, acoperis din chesoane din beton armat. Inchiderile perimetrale
sunt din ziddrie de caramidd. Tampldrie metalicd si PVC cu geam simplu si termopan.

Regimul de ingltime este parter. Finisaje simple.

Utilitatiin dotare: instalatie electricd.

Starea tehnicd este buna.

Constructia are o vechime de cca 30 ani.
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Raport de evaluare imobiliard

ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

Valoarea terenului.

Metoda comparatiilor directe.

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

Am ales proprietdti imobiliare asemandtoare a cdror cifrd de oferid esfe cunoscuta

din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Grila datelor de piatd in analiza pe perechi de date

PROPRIETATI
ELEMENT
SUBIECT A B c
Svpratata {mp) 296,00 480 650 516
Pret ofertat lei RON/mp 234 264 341
Pref ofertat lei EURO/mp 55 & a5
100% ocupat
Dreptul de proprietate fransmis de liber liber libber
constructii
Corectia pentru dreptul de proprietate -65% -65% -65%
Corectii pentru dreptul de proprietate, lei -152 =171 -235
Pret corectat, |ei 82 92 126
Conditii de finantare normal normal normal normail
Corectie pentru condifii de finantar, lei 0 0 (@)
Pret corectat, lei 82 92 126
Condifii de vénzare oferta oferta ofe rta
Corectii pentru preful de vanzare -15% -15% -15%
Corectii pentru pretul de vanzare, lei -12 -14 -19
Pret corectat, lei 70 78 107
Conditii de piata <4 luni <4 luni <4 luani
Corectii pentru conditiile de piatd, % -15% -15% -15%
Corectie pentru conditii de finantar, lei -10 -12 -6
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Raport de evaluare imobiliard

recuperarea in minim 25 de ani i maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumulérii riscurilor,

astfel:
k =Rb + Riunde:
Rb = rata de baza f&rd risc
Ri = riscul investitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find
media ratei dobdnzii de referintd a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul
2010- 2011
Luna Dobanda
Ol.aug 6,25
01.iul 6,25
Ol.iun 6,25
mai.11 6,25
apr.11 6,25
mar.11 6,25
feb.11 6,25
ian.11 6,25
dec.10 6,25
nov.10 6,25
oct.10 6,25
sep.10 6.25
aug.10 625
MEDIA 6,25
Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Risc exterior 2,00%
conditii economice 2.00%
management 0,00%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 1,50%
localizare 1.00%
dimensiunea/calitatea spatiului 0.50%
TOTAL 3,50%

k=625%+3,5% = 9,75%
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Raport de evaluare imobiliard

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

nEvaluarea Proprietatii Imobiliare” si | Evaluarea Intreprinderii"

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — 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 Continua — 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 Continua — ANEVAR”:

Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009:

Cerfificat de ,,Auditor n Domeniul Calitati” 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 Egalititii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR”:

Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 201 0;

Declaratia de conformitate (Cerfificarea valorii).

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

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

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

e fariful 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 pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Raport de evaluare imobiliard

ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Standardul International de Aplicatie in Evaluare 1 Evaluarea pentru

raportarea financiard

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Costul de Tnlocuire net. Costul curent de inlocuire a unui activ cu un activ
modern echivalent, din care se scade cota aferentd uzurii fizice si a tuturor formelor
relevante de depreciere si optimizare.

Amenajari ale terenului si constructii. Clddirile, consfructiile sau anumite
modificdri ale terenului, cu caracter permanent, care presupun cheltuieli de munca
si de capital si care au scopul de a majora valoarea sau utilitateq proprietdfii. Ele pot
avea modalitati de utilizare si durate de viatd economicd diferitd.

Valoare de piatd. Suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la
data evaludrii, Intre un cumpdrdator decis si un vanzdtor hotarét, intr-o franzactie cu
pref determinat obiectiv, dupd o activitate de markefing corespunzdtoare, in care
pdrfile implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si farg constréngere
(IVS 1, paragraful 3.1).

Proprietate specializatd. O proprietate care se vinde rar pe piafa liberd sau
niciodatd, cu exceptia cazului in care se vinde infreaga infreprindere sau enfitatea
din care face parte, daforitd unicitafii sale, rezultatd din proiectul si natura sa

specializatd, din configuratia sa, din mdrimea, localizarea sau din alte caracteristici.

Definitii ale Standardelor Internationale de Raportare Financiarg

Valoare contabild. Valoarea la care un activ este recunoscut dupd ce se
deduc amortizarea cumulatd, precum si pierderea cumulatd din depreciere (IAS 36,
paragraful 6).

Unitate generatoare de numerar. Cel mai mic grup identificabil de active,
care genereazd infraGri de numerar in mare mdsurd independente de intrdrile de
fluxuri de trezorerie/numerar generate de alte active sau grupuri de active (IAS 36,

paragraful 6).
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Raport de evaluare imobiliaré

specificd entitdfii; a doua nu este. Valoarea realizabild netd peniru sfocuri poate sa
nu fie egald cu valoarea justd minus costurile de véanzare (IAS 2, paragraful 7).

Proprietdti imobiliare ocupate de proprietar. Proprietdtile definute (de
proprietar sau de locatar in baza unui confract de leasing financiar) pentru a fi
ufilizate in productia de bunuri, prestarea de servicii sau in scopuri administrative (1AS
40, paragraful 5).

Imobilizéri corporale. Active corporale care:

a) sunt definute pentru a fi utilizate in productia de bunuri sau prestarea de

servicii, penfru a fi inchiriate tertilor sau pentru a fi folosite In scopuri
administrative; si

b) este preconizat a fi utilizate pe parcursul mai multor pericade [IAS 16,

paragraful 6).

Valoarea recuperabild. Valoarea recuperabild a unui activ sau unitati
generatoare de numerar reprezintd cea mai mare valoare dintre valoarea sa justd
minus costurile de vanzare si valoarea sa de utilizare (IAS 36, paragraful &).

Valoarea reziduald. Valoarea estimatd pe care ar obfine-o o enfitate din
cedarea unui activ, dupd deducerea costurilor estimate pentru cedare, dacd activul
avea deja vechimea si conditia prevdzutd la sfarsitul duratei de viafa utila (IAS 16,
paragraful 6).

Valoare reevaluatd. Valoarea justd a unui activ la data reevaludrii, minus
orice amortizare acumulatd ulterior si orice pierderi acumulate din depreciere (IAS 16,
paragraful 31).

Durata de viat& utila. Este fie;

a) perioada in care un activ este prevdzut a fi disponibil pentru o utilizare

de cafre o enfitate; fie

b) numarul de unitafi de productie sau unitati similare preconizate sd se

obtind din activ, de catre o entitate (IAS 16, paragraful 6; 1AS 36,

paragraful 6; IAS 38, paragraful 8).

In ce priveste operatiunile de leasing, durata de viatd utild este definitd ca
find: Perioada estimatd care ramdane, de la inceputul duratei contractului de leasing,
fard a fi limitatd la acesta, pe parcursul cdreia se asteaptd ca beneficiile economice
Incorporate in activ sa fie consumate de cdtre entitate (IAS 17, paragraful 4).

Valoare de utilizare. Valoarea actualizatd a  viitoarelor fluxuri  de
frezorerie/numerar preconizate sa se obfind de la un activ sau de la o unitate

generatfoare de numerar (IAS 36, paragraful 6).
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Amplasare si fotografii
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