ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 144

dimn 2'7. O4. 2016

Privind: Completarea anexelor nr.2 si nr.4 la H.C.L.M. nr.429/21.12.2015
referitoare la centralizarea suprafetelor de teren ce apartin domeniului
public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii cu caracter
provizoriu si aprobarea inchirierii directe catre solicitanti, conform
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila 199/2015.

CONSILIUL I.OCAL . MUNICIPAL BRAIYL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Patrimoniu, Institutiei Arhitectului Sef si Directiei Juridic
Contencios Administratie Publicd Locala, precum si rapoartele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art.861, 863, 867 si 868 Cod Civil, Legii
nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare, art.20 alin.(1) lit. e) si art. 28 alin.(3) din Legea nr.273/2006, privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, art.21 lit. a) din
Legea nr.195/2006, legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991, privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, O.M.F.P. nr.2861/2009 si H.C.L.M. nr.199/29.07.2015;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢) 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 publica locala, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.l Se aproba completarea anexei nr.2 privind ,Lista terenurilor
apartinand domeniului public al Municipiului Braila, in vederea amplasarii unor
terase sezoniere, a caror activitate se va desfasura in fata spatiilor comerciale

autorizate”, conform anexei nr.1, parte integranta din prezenta hotarare.
' 4

Art.ll Se aproba completarea anexei nr.4 privind ,Lista terenurilor ce aparfin
domeniului public al Municipiului Braila, ce sunt sau pot fi ocupate de constructii
tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate”,
prevazuta la art.1 alin.(1) din H.C.L.M. nr.429/21.12.2015, cu pozitile mentionate
in anexa nr.2, parte integranta din prezenta hotarare.



Art.lll Se aproba inchirierea directd a terenurilor prevazute in anexa nr.2 la
H.C.L.M. Braila nr.429/21.12.2015, in forma completatd prin art.l, dupa cum
urmeaza:

1). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 40,50 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, str. Rosie, nr.2, solicitantei
S.C. GIGABRI IMPORT EXPORT S.R.L., in vederea amplasarii unei terase
sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata spatiului comercial detinut de
solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.3, parte integranta din prezenta
hotarare.

2). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 25,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, str. Ana Aslan, nr.42-44,
solicitantei S.C. CABELLA S.R.L., in vederea amplasarii unei terase sezoniere,
activitate ce se va desfasura in fata spatiului comercial detinut de solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.4, parte integranta din prezenta
hotarare.

3). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 21,80 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, str. Franceza, nr.40, lot 2,
solicitantei S.C. MELVADIZ S.R.L., in vederea amplasarii unei terase sezoniere,
activitate ce se va desfasura in fata spatiului comercial detinut de solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.5, parte integranta din prezenta
hotarare.

4). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 12,80 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, Cl. Galati, nr.331, Bloc 5,
solicitantei S.C. FLOWER CAKE S.R.L., in vederea amplasarii unei terase
sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata spatiului comercial detinut de
solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) este evidentiat la pct.28 din anexa nr.2 la
H.C.L.M. nr.429/2015 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil, conform anexei nr.6, parte integranta din prezenta hotarare.

5). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafatd de 14,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, str. Mihai Eminescu, nr.16,
solicitantei 1.I. SIMION SORINA FANELA, in vederea amplasarii unei terase
sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata spatiului comercial detinut de
solicitanta.



(2). Terenul prevazut la alin.(1) este evidentiat la pct.12 din anexa nr.2 la
H.C.L.M. nr.429/2015 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil, conform anexei nr.7, parte integranta din prezenta hotarare.

6). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafatd de 45,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat Tn Braila, cartier Viziru |, in fata
Complexului "Pistruiatu”, solicitantei S.C. COM TRITEX S.R.L., iIn vederea
amplasarii unei terase sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata spatiului
comercial detinut de solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.8, parte integranta din prezenta
hotarare.

7). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 30,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, str. General Eremia
Grigorescu, nr.24, solicitantei S.C. PATISTAR S.R.L., in vederea amplasarii unei
terase sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata spatiului comercial definut
de solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) este evidentiat la pct.27 din anexa nr.2 la
H.C.L.M. nr.429/2015 si se identificd in planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil, conform anexei nr.9, parte integranta din prezenta hotaréare.

8). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 28,50 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat Tn Braila, Calea Calarasilor, nr.30,
solicitantei S.C. FLAMIRSTEF S.R.L., in vederea amplasarii unei terase
sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata spatiului comercial detinut de
solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) se identifica Tn planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.10, parte integranta din prezenta
hotarare.

9). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 24,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, calea Calarasilor, nr.35,
cols cu str.Profesor Doctor Gheorghe Marinescu, solicitantei S.C. ROSTRETTO
DORO S.R.L., in vederea amplasarii unei terase sezoniere, activitate ce se va
desfasura in fata spatiului comercial detinut de solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.11, parte integranta din prezenta
hotarare.



10). (1).Se aproba inchirierea prin Tncredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafatd de 6,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, Calea Galati, nr.51,
Complex Modern, Unitatea 70, solicitantei S.C. TOPORAS COM S.R.L., in
vederea amplasarii unei terase sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata
spatiului comercial detinut de solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) este evidentiat la pct.21 din anexa nr.2 la
H.C.L.M. nr.429/2015 si se identificd in planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil, conform anexei nr.12, parte integranta din prezenta hotarare.

11). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 8,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, Piata Traian, nr.5,
solicitantei S.C. TOPORAS COM S.R.L., in vederea amplasarii unei terase
sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata spatiului comercial detinut de
solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) este evidentiat la pct.19 din anexa nr.2 la
H.C.L.M. nr.429/2015 si se identificd in planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil, conform anexei nr.13, parte integranta din prezenta hotarare.

12). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 48,15 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, B-dul.Independentei, nr.6,
colt cu Calea Calarasilor, amplasament 1, solicitantei S.C. GERMANOPROD
S.R.L., in vederea amplasarii unei terase sezoniere, activitate ce se va desfasura
in fata spatiului comercial detinut de solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.14, parte integranta din prezenta
hotarare.

13). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 47,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, B-dul.Independentei nr.6,
colt cu Calea Calarasilor, amplasament 2, solicitantei S.C. GERMANOPROD
S.R.L., in vederea amplasarii unei terase sezoniere, activitate ce se va desfasura
in fata spatiului comercial detinut de solicitanta.

(2). Terenul prevazut la alin.(1) s este evidentiat la pct.6 din anexa nr.2
la H.C.L.M. nr.429/2015 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil, conform anexei nr.15, parte integranta din prezenta hotarare.

14). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu drept de prelungire, a terenului in suprafata de 12,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, Calea Calarasilor, nr.309,
Bloc B2 bis, parter, solicitantei S.C. ELGEJIR PROSPER S.R.L.,, in vederea
amplaséarii unei terase sezoniere, activitate ce se va desfasura in fata spatiului
comercial detinut de solicitanta.



(2). Terenul prevazut la alin.(1) se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.16, parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.lV (1).Pretul inchirierii terenurilor prevazute la artlll se calculeaza
conform H.C.L.M. Bréila nr.276/2015 la nivelul de 0,5 lei/mp/ora, pentru o
perioada de 30 de zile, pana cel tarziu la data de 10 iunie 2016.

(2).In termen de 30 de zile, prin grija executivului local, se va
prezenta Consiliului Local Municipal Braila un raport de evaluare pentru stabilirea
pretului inchirierii Tn functie de zona Municipiului Braila.

Art.V Se aproba inchirierea directa a terenurilor prevazute in anexa nr.4 la
H.C.L.M. Bréila nr.429/21.12.2015, in forma completata prin art.ll, dupa cum
urmeaza:

1). (1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 5,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.1, din Blocul
AG2, sc.1, parter, str. lon lonescu de la Brad, nr.4, solicitantei Rosca Olguta Ana,
in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2).Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.17.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3).Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,58 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare AN.EV.AR., potrivit anexei nr.17.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4).Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de rata inflatiei.

2).(1).Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5 ani,
cu posibilitate de prelungire, a terenului Tn suprafatd de 2,45 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.2, din Blocul
O1, sc.1, parter, str. Sebesului, nr.10, solicitantului Plesoianu Angel Lucian, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2).Terenul ce se inchiriazé se identifica Tn planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.18.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3).Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,08 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare AN.EV.AR., potrivit anexei nr.18.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4).Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de rata inflatiei.

3). (1). Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 1,48 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.28, din Blocul
20, sc.2, parter, Calea Galati, nr.350, solicitantilor Bisceanu Sorin si Bisceanu
Violeta, in vederea realizarii unei constructii provizorii cu destinatie de trepte si
podest.



(2).Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.19.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3).Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,23 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare AN.E.V.AR., potrivit anexei nr.19.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4).Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de rata inflatiei.

Art.Vl Celelalte prevederi ale H.C.L.M. Braila nr.429/21.12.2015 raman
neschimbate.

Art.VIl Prezenta hotarare va fi dusa la Tndeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu, Instituiia Arhitectului Sef, Directia Finantelor
Publice Locale si Directia Juridic Contencios Administratie Publica Locala, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesatj.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
£+ ROy

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

DRAGAN ION



ANEXA NR. 1
LA H.C.L.M. nr. 144/27.04.2016
(Completare la anexa nr.2 din HCLM nr.429/2015)

Lista terenurilor apartinand domeniului public al Municipiului Braila, in vederea
amplasarii unor terase sezoniere, a caror activitate se va desfasura in fata
spatiilor comerciale autorizate

glrr[ Amplasament Suprafata
1 Str.Rosie nr.2 40,50
2 Str. Ana Aslan, nr.42-44 25,00
3 Str.Franceza, nr.40, lot 2 21,80
= Cartier Viziru |, in fata Complexului "Pistruiatu” 45,00
5 Calea Calarasilor, nr.319, BI.B1, parter 10,00
6 Calea Calarasilor, nr.30 28,50
Calea Calarasilor, nr.35, c/c str.Prof.Dr. 24,00
7 ' :
Gheorghe Marinescu
8 Bd.Independentei, nr.6, c/c Cl.Calarasilor, 48,15
amplasament 1
9 Calea Calarasilor, nr.309, Bloc B2bis, parter 12,00

PRESEDINTE DE SEDINTA,
~"w ROpf
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PARASGHIV PARASCHIVA




ANEXA NR. 2
LA H.C.L.M. nr. 144/27.04.2016
(completare la anexa nr.4 din HCLM nr.429/2015)

Lista terenurilor ce apartin domeniului public al Municipiului Braila, ce sunt sau
pot fi ocupate de constructii tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte
constructii autorizate

glr',; Amplasament Suprafata
1 adiacent apartamentului nr.1 din bl. AG2, sc. 1, 5,00 mp
parter, Str. lon lonescu de la Brad nr. 4 ’
5 adiacent apartamentului nr.2, din Blocul O1, 2.45 mp
sc.1, parter, str. Sebesului, nr.10 ’
3 adiacent apartamentului nr.28 din bl. 20, sc. 2, 1,48 mp
parter, Calea Galati nr. 350

PRE$EDINTE DE SEDINTA,
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Briila, Calea Cilarasilor nr. 30
CONSTRUCTIA C2- LOT 2/2
S.C. FLAMIRSTEF S.R.L.
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Evaludri imobiliare

Raport realizat de evaluatorul Lupsa Marinel - expert
evaluator, membru titular al Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizaii din Roménia (ANEVAR) si

al Corpului Expertilor Contabili si al Contabililor
Autorizati din Romania (CECCAR)

MRS e ——————————— O

crisoare de transmiter

Data scrisorii de transmitere:

Proprietatea:

Data evaluarii:

Valoarea estimata de piatd
a chiriei pentru teren :

21.01.2016

CHIRIE teren intravilan 5,20 m.p. —
proprietate publicad, aferent proiectului
»Construire si inchidere balcon,
recompartimentare apartament - constructie cu
caracter provizoriu” pentru apartamentul situat in
municipiul Braila, str. Ion Ionescu de la Brad, nr.
4, bloc AG2, sc. 1, ap. 1, parter, judetul Brdila

20.01.2016
36,76 LEI/AN/5,20 M.P.

respectiv 7,06 LEI/AN/M.P.
sau 0,58 LEI/LUNA/M.P.

Aceastd scrisoare este insotita de un raport complet de evaluare.

Expert evaluator - E.P.I., E.B.M., E.I.

Membru titular A.N.E.V.A.R.
Ec. Lupga Marinel

. h%’é%?ﬂﬁw
‘ LUPSA Qpev

Valablf 2016
o

._' Bl BV

. ANEVAR




Legitimatia nr. 13739 Valabila 2016

LUPSA MARINEL

Evaluator autorizat - Membru titular
Specializarea El | EPl | EBM

El - Evaluar oa Intepanden. de Ford g2 Comen WE-EI arte dle Evaliare pe specializares Evaludrt de Intreprindten, de Fond de Cormany
51 aite Actve Necurporae, & alte Actny carporale.
EPI - Evatudn de Bunwuri imabile, VE-EPI - Yerdcad de Rapoane de Dvaiuare pe specializarea Evaludn de Bururi Imobile;

EBM - Evaludn de Bunur Mobike, VE-EBM - Venfean e Hapoate de Fvaluare pe spacalizares Evaluin de Bunurn Maobile:
Evaludr du Acpiunt 51 afte instrumente Financiare: VE-EIF - Verfizari de Rapoarte de Evaluare pe spociabizares Fvaludn de Actiuni 3 alte ingtrumenta Firanciare

WWW.aAnevar,



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publici — 5,20 m.p.
Raport de evaluare la 20.01.2016 str. Ion Ionescu de la Brad, nr. 4, bl. AG2, sc. 1, ap. 1, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 5,20 M.P.,

proprietate publica, aferent proiectului
»Construire si extindere balcon, recompartimentare apartament -
constructie cu caracter provizoriu”
situat in municipiul Brdila, str. Ion Ionescu de la Brad, nr. 4, bloc AG2,

sc. 1, ap. 1, parter, judetul Bréila

in conformitate cu
H.C.L.M. Braila nr. 199 din 29.07.2015

PROPRIETATEA:
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaluarii 20 ianuarie 2016
Solicitant ROSCA OLGUTA ANA



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publici — 5,20 m.p.
Raport de evaluare la 20.01.2016 str. Ion Ionescu de la Brad, nr. 4, bl. AG2, sc. 1, ap. 1, parter

Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului §i am estimat valoarea de piatd a acestuia, la data de
referingd 20.01.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de citre Rogca Olguta Ana (“Client”).
Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII
acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre Rosca Olguta Ana,
proprietar al imobilului situat In municipiul Braila, str. Jon Ionescu de la Brad, nr. 4, bloc
AG2, scara 1, ap. 1, parter.

Inspectia bunului i toate investigatiile i analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 20 ianuarie 2016. Data efectivd a evaluarii este 20 ianuarie 2016. Raportul a fost
elaborat pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI Valorile se infeleg cu TVA.

Bazele evaludrii sunt abordérile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
o valoare de piatd asa dupa cum este ea definitd de cétre IVS — Cadrul general si dupa cum
se prezintd In capitolele care urmeazd. Considerdm ci evaluarea furnizeazd o bazi
rezonabild exprimérii opiniei noastre asupra valorii, agsa dupd cum se expliciteazi aceasta pe
parcursul raportului. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare, la care se
adaugé anexele.

In acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate,

considerdm si recomandim ci valoarea «Proprietatii/Bunului»,
TEREN INTRAVILAN proprietate publicé in suprafatd de 5.20 M.P., aferent proiectului
-Construire si inchidere balcon. recompartimentare apartament - contructie cu caracter
provizoriu” pentru apartamentul situat in municipiul Briila, str. lon Ionescu de la Brad,

nr. 4. bloc AG2, sc. 1. ap. 1. parter, judetul Briila,
la data de 20.01.2016 (cu TVA)
este de 919 LEI

Astfel, CHIRIA minima este de:
919 LEI/25 ANI,
adica 36,76 LEI/AN/5,20 M.P., respectiv 7,06 LEI/AN/M.P.
sau 0,58 LEI/LUNA/M.P.

Membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia
Expert evaluator in:

e Proprietiti Imobiliare

e Bunuri Mobile

o intreprinderi
Legitimatia nr. 13.739 ec. Lupsa Marinel .......... ...\ }. V.

Valabll 2016
:' H;W"?&‘f
o ANEVAR
) ‘



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publicd — 5,20 m.p.
Raport de evaluare la 20.01.2016 str. Ton Ionescu de la Brad, nr. 4, bl. AG2, sc. 1, ap. 1, parter

Cuprins

Partea I — Introducere

1.4; Pagina de titlu

1.2. Scrisoarea de transmitere (opinie)

13, Cuprinsul

1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.5, Certificarea evaluatorului. Semnatura

Partea Il — Premisele evaludrii

2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative
2.2, Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
2.3, Drepturile de proprietate evaluate
2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat
4.5, Data estimarii valorii

2.6. Moneda raportului

21 Modalitati de plata

2.8. Inspectia proprietatii

2.9, Riscul evaluarii

2.10. Sursele de informatii utilizate

211, Clauza de nepublicare

212 Valabilitatea raportului

Partea IIl — Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietétii

3.2 Descrierea juridicd

3:3. Inspectia proprietatii

3.4. Date despre zond, vecinita{i si amplasamente
3.5. Descrierea terenului

Partea IV — Analiza preliminard a piefei imobiliare

4.1. Definirea pietei

42. Analiza ofertei competitive

4.3. Analiza cererii

4.4. Echilibrul pietei

Partea V — Analiza datelor si concluziile

5.1 Cea mai buni utilizare

5.2. Abordarea evaludrii. Standarde aplicabile

5.3. Abordarea prin metoda capitalizrii veniturilor

5.4. Reconcilierea valorilor. Valoare propusd, opinia i concluzii evaluator
Anexe

Calificarile evaluatorului
Alte informatii considerate adecvate



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publici — 5,20 m.p.
Raport de evaluare la 20.01.2016 str. Ion Ionescu de la Brad, or. 4, bl. AG2, sc. 1, ap. 1, parter

1.4, Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de referinta

20.01.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de cétre Rogca Olguta Ana (“Client”).
Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII acestui
teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre Rosca Olguta Ana, proprietar al
imobilului situat in municipiul Briila, str. Ion Ionescu de la Brad, nr. 4, bloc AG2, scara 1, ap.

1, parter.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in
ziua de 20 ianuarie 2016. Data efectiva a evaluarii este 20 ianuarie 2016.

Acest Raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raportarea valorilor s-a facut in LEL Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la valori in
LEI Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind o
valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS — Cadrul general si dupa cum se
prezinta in capitolele care urmeaza.

Evaluarea furnizeaza o baza rezonabila exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum
se expliciteaza aceasta pe parcursul raportului.

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, am considerat ca valoarea « Proprietatii/
Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 20.01.2016 (cu TVA), este de 919 LEIL.



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publici — 5,20 m.p.
Raport de evaluare la 20.01.2016 str. Ion Ionescu de la Brad, nr. 4, bl. AG2, sc. 1, ap. 1, parter

1.5, Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor deginute, certific ci afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala care
face obiectul prezentului raport de evaluare.

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri asa dupa cum am considerat
necesar in circumstantele respective, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare,
adoptate la nivel national de catre ANEVAR si in concordanta cu ipotezele speciale si conditiile
limitative prezentate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Terenul a fost inspectat personal de
catre evaluator, insotit de citre reprezentanti ai proprietarului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
international SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si
are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Pt
=

|2 l.eglﬁmh:ﬁgNr. 13739
X Valabli 2016

‘Y_' B, Eﬁ"qu

- ANEVAR

Membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia
Expert evaluator in:

e Proprietiti Imobiliare

e Bunuri Mobile

o Intreprinderi
Legitimatia nr. 13.739 ec. Lupgsa Marinel
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publicd — 5,20 m.p.
Raport de evaluare la 20.01.2016 str. Ion Ionescu de la Brad, nr. 4, bl. AG2, sc. 1, ap. 1, parter

Partea [1 — PREMISELE EVALUARII

2,

Ipoteze speciale si conditii limitative.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt:

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

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa §i luata
in considerare in prezentul raport;

Se presupune o stapinire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii;

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

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau structurii ce
ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti §i costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea;

Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietétii, solulului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare
din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

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 substante. Valoarea estimata se bazeaza pe ipoteza ca
nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara
pentru descoperirea lor;

Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietéii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu

avea cunostinta.
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Conditii limitative:

2.2

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si 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 fara aprobarea scrisa si
prealabila a evaluatorului;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost
convenita, scris si in prealabil;

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditiile viitoare.

Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunuly), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 20.01.2016.

Scopul evaluarii il constituie estimarea valori bunului in vederea inchirierii acestui teren de
catre proprietar.

Utilizarea evaluarii se refera la faptul ca respectivul raport este necesar pentru ca Proprietarul si
celelate persoane interesate in obtinerea acestei teren sa cunoasca pretul, valoarea de piata a

bunului evaluat.

2.3.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public.

24.

Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.

Definirea valorii ‘
S-a apelat la estimarea unei valori de piati definite conform Standardului ANEVAR IVS:
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obiectiv, dupi o activitate de marketing corespunzitoare, in care parile implicate au acfionat
in cunostintd de cauza, prudent si fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si

de recomandirile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
¢ 1VS Cadrul general

2.5. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzétoare lunii
lanuarie 2016, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare §i valorile
estimate de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care valoarea este
valabila, este 20.01.2016.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in LEI Astfel,
raportarea valorilor s-a facut in LEI, cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu TVA.
Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerdm adecvatd doar atitd vreme cét principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumpdrare §i a nivelului tranzactiilor pe piata
imobiliara specifica, etc.).

2.7. Modalitati de plata.

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platiti, cash
si integral in ipoteza unei tranzactii, fira a lua n calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing
etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, insotit de reprezentantii proprietarului.
Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la amplasament.

2.9. Riscul evaluarii.

Ipotezele speciale luate in calcul la estimarea valorii, au tinut seama ca nu exista potentiale
riscuri, care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra marimii valorii estimate de
evaluator.

2.10. Sursele de informatii utilizate.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Informatiile utilizate au fost:
e Situatia juridica a proprietitii, avizele, autorizrile, schitele amplasamentului;
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o Informatii privind piafa specifica (preturi, nivel de chirii, etc.);
e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:
= proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie juridica,
economicd, chirii, istoric, s.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;
= presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locali;
= baza de date a evaluatorului;
= informatii furnizate de catre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.11. Clauza de nepublicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptdm nici o responsabilitate dac#
acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanti.

2.12. Valabilitatea raportului.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceasti data, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general cénd
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice i scopul prezentului
raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atdt timp cét pe piata imobiliard nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceastd dati fiind necesard o reevaluare.

in cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specifica
imobiliara apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodati valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate,
orice element ce conduce la nedncadarea in acestea din urmd, impunénd actualizarea lucrérii.
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3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Brdila si este aferent proiectului
,Construire §i inchidere balcon, recompartimentare apartament - contructie cu caracter
provizoriu” pentru apartamentul situat in municipiul Bréila, str. lon lonescu de la Brad, nr. 4,
bloc AG2, sc. 1, ap. 1, parter, judetul Braila.

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afla in intravilanul
municipiului Bréila, domeniul public. Langa terenul de 5,20 m.p. este amplasata proprietatea
doamnei Rogca Olguta Ana, din municipiul Bréila, str. Ion Ionescu de la Brad, nr. 4, bloc AG2,
sc. 1, ap. 1, parter, judetul Bréila.

3.2. Descrierea juridica.

Bunul este proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public. Conform declaratiilor
proprietarului, asupra proprietatii nu s-au constituit garantii bancare care sa limiteze dreptul de

proprietate.

3.3. Inspectia proprietatii.

Inspectia terenului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator iar
proprietatile comparabile au fost identificate si inspectate tot de evaluator. S-a cercetat si piata
imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

3.4. Date despre zona, vecinatati si amplasamente.

Terenul se afla in INTRAVILANUL municipiului Brdila, domeniul public. Populatia este
stabila, fiind mediu urban (municipiu resedinti de judet) si marea majoritate sunt proprietari.

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Briila, se afla in
INTRAVILANUL municipiului Briila si este aferent proiectului ,,Construire i inchidere
balcon, recompartimentare apartament - contructie cu caracter provizoriu” pentru apartamentul
situat in municipiul Briila, str. lon Ionescu de la Brad, nr. 4, bloc AG2, sc. 1, ap. 1, parter,

judetul Briila.

Suprafata terenului este de 5,20 M.P. si apartine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de cdtre proprietar. Forma in plan a
terenului evaluat este neregulata.

Nivelul terenului este la nivelul carosabilului. Din informatiile culese, din inspectia efectata si
din declaratiile proprietarului, am inteles ca terenul nu prezinta nici un fel de poluare sau
infestare. Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza freatica se situeaza la o

adincime medie. Gradul seismic al zonei este de 7.
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Concluzie

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari comerciale - adica pentru
constructia unui balcon, constructie provizorie -, mai exact pentru proiectul ,,Construire §i
inchidere balcon, recompartimentare apartament - contructie cu caracter provizoriu” pentru
apartamentul situat in municipiul Briila, str. Ion lonescu de la Brad, nr. 4, bloc AG2, sc. 1, ap.
1, parter, judetul Briila.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent proiectului ,,Construire si inchidere balcon,
recompartimentare apartament - contructie cu caracter
provizoriu” pentru apartamentul situat in municipiul
Briila, str. Ion Ionescu de la Brad, nr. 4, bloc AG2, sc.
1, ap. 1, parter, judetul Briila.

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Bréila

4 | Suprafata totala teren 5,20 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Municipiul Briila, str. lon lonescu de la Brad, nr. 4,
bloc AG2, sc. 1, ap. 1, parter, judetul Bréila.

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

8 | Forma in plan Neregulata

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

10 | Suprafata adecvata — utilizare Pentru activitati comerciale (extindere spatiu

comercial) — adecvata
11 | Poluare Fara probleme deosebite
care sa influenteze valoarea
12 | Natura teren Teren normal de fundare ce
nu necesita masuri speciale

13 | Grad seismic al zonei Grad 7

14 | Stare teren Fara probleme

15 | Restrictii (juridice, sociale) Nu este cazul

16 | Utilizare Construire si inchidere balcon, recompartimentare
apartament - contructie cu caracter provizoriu.
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Partea [V — Analiza preliminara a pietei imobiliar

4.1. Definirea pietei.

Analiza pietei imobiliare locale

Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta, esentiali in astfel
de studii si anume urmatorii :

— Factori economici

— Factori sociali-politici

— Factori geografici

Metodologia de evaluare trebuie astfel conceputa, nu doar ca un memoriu de calcul matematic,
ci ca un ansamblu de relatii de calcul, astfel incat coeficientii de corectie sa reprezinte faptic,
fiecare din cei trei factori principali de influenta a valorii determinate, pentru activele corporale
evaluate.

Clima
Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si iarna.
Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla cu intensitate moderata din

directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Caracteristici geotehnice
In zona Brailei, terenul de fundare este reprezentat de depozite loessoide, avand varsta Holocen

inferior. Forajele au interceptat un strat de loessuri galbene, macroporice, cu umiditate redusa,
precum si nisipuri prafoase de origine eoliana. Nivelul panzei freatice este situat la adancimi de
4 - 8 m de la cota terenului, datorita inaltimii terasei joase fata de zona luncii inundabile a
Dunarii. In zona de lunca se dezvolta larg depozitele fluviatile si depozitele de mlastina, avand
varsta Holocen superior.

Se intalnesc formatiuni aluvionare reprezentate de alternante de prafuri argiloase, argile, argile
prafoase si nisipuri galbene, cenusii si rosiatice. Nivelul freatic se intalneste la adancimi reduse
fata de teren, de cca 2 - 4 m. Panza freatica este cantonata in aluviunile permeabile ale luncii.

Terenurile interceptate prezinta compresibilitate mare sau foarte mare, sensibilitate la umezire
in zona terasei, caracteristici nefavorabile ale rezistentei la forfecare. Se incadreaza in categoria
terenurilor de fundare slabe, care necesita masuri de imbunatatire pentru fundarea directa a

constructiilor.

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului, in
crestere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata o mare diferenta
dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la o scadere a valorii

acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte comune ale judetului, prin
faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice,
generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati profitabile

in zona.
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4.2. Analiza ofertei competitive.

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului Braila,
realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale si din
ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evaluator diversilor
specialisti in domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii :

e oferta competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de clienti ca si bunul
de evaluat. Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult mai mari si destinate in
special activitatilor rezidentiale;

o terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu cit si fara
mijloace de transport.

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje . Pozitia amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la drum

Dezavantaje | In zona sunt si alte terenuri similare

4.3. Analiza cererii solvabile.

Din analiza cererii de proprietati imobiliare similare, existenta in ziarele locale si pe piata de
specialitate existenta si din analiza unor tranzactii similare, a ajuns la urmatoarele concluzii:

° sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

° potentialii cumparatori au venituri medii, fiind persoane interesate sa-si construiasca
locuinte familiale;

° previziunile evaluatorului asupra cererii este de crestere peste 6-9 luni calendaristice.

Cumparatorii potential interesati (conform datelor de la presa locala din Braila)

Persoane juridice si fizice interesate, din care : - comercial, schimbare de destinatie
apartament din locuintd in spatiu comercial,
extindere tip windfang cu alee, trepte si
podest (constructii cu caracter provizoriu) gi

- recompartimentare apartament

Previziune asupra evolutiei firmelor interesate | Crestere

Cumparatorii care au posibilitatea sa-si cumpere astfel de bunuri (conform datelor financiare de
pe www.mfinante.ro).

Cumparatori - Persoane fizice interesate cu disponibilitati
- banesti medii

Previziune asupra cumparatorilor Crestere
cu disponibilitati banesti medii |

4.4. Echilibrul pietei.

Din studiul pietei de proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane), prin folosirea de date
specifice, provenite din ziarele locale, primarie, presa locala si din interviuri, am ajuns la
urmatorul rezultat:
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Previziune asupra cererii suplimentara Nu exista
(marginala) ce implica bunul de evaluat

Concluzie

In cadrul pietei proprietatilor imobiliare din municipiul Braila, piata specifica a bunurilor —
terenuri intravilane, are echilibrul deplasat catre oferta. Din acest punct de vedere se poate
spune ca este o piata a cumparatorului. Totusi, datorita sperantei vinzatorilor in cresterea cererii
ca urmare a amplificarii constructiilor din oras, preturile nu vor scadea.

15



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publici — 5,20 m.p.
Raport de evaluare la 20.01.2016 str. Ion Ionescu de la Brad, or. 4, bl. AG2, sc. 1, ap. 1, parter

Partea V — ANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILE

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU).

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinti alternativd de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui bun
mobil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarilor
valorilor de piata. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

< cea mai buna utilizare a terenului liber

<> cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a unei proprietéti trebuie s indeplineascd patru criterii. Ea trebuie s fie:
permisibila legal

*x posibila fizic

x justificata adecvat

x fezabila financiar

% maxim productivd

®

Analiza de piata efectuata de catre evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata
proprietatilor imobiliare similare. Daca bunul ramine in continuare in exploatare, cea mai buna
utilizare a proprietatii de evaluat se bazeaza pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau
veniturile pe care le produce bunul.

In analiza celei mai bune utilizari pentru bunul mobil de evaluat, care a avut in vedere situatia
actuala de teren in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative probabile:
Varianta: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale (extindere si
inchidere balcon — constructie provizorie), este o varianta optima din urmatoarele considerente:
Avantaje: terenul este intr-o zona rezidentiala, de blocuri de locuinte.
Avind in vedere cele de mai sus si tinind seama de situatia prezenta, cea mai buna utilizare
pentru terenului de evaluat analizat este cea de:
- utilizari rezidentiale: Extindere si inchidere balcon — constructie provizorie.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
< este permisibila legal;
< indeplineste conditia de fizic posibila;
> este fezabild financiar;
2 este maxim productiva.

De mentionat ci din punct de vedere al permisibilititii legale si posibilitdtii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizdri comerciale si industriale sustin aceasti utilizare.

Asa ca. in urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie, precum si a informatiilor

obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, opinam ca din punct de vedere al maximizarii
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valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor rezidentiale (extindere si inchidere

balcon), implica Cea Mai Buna Utilizare a Proprietatii.

5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

In conformitate cu cerintele standardului IVS — Cadrul general, valoarea evaluata trebuie sa fie
valoarea de piata, definita astfel:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu prét determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care reflecta
natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva ar fi cel mai probabil
tranzactionata pe piata libera.

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza premergatoare
evaluarii, inclusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul determinarii abordarii, bazei valorii si

metodelor de evaluare.

Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piata includ abordarile prin:

e comparatia vanzarilor;
= capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de numerar actualizat
o cost.

Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piata, daca in aplicarea lor, toate informatiile
necesare utilizate provin din piata. Daca informatiile utilizate nu sunt din piata, atunci valorile
obtinute sunt valori in afara pietei (non-piata).

Cand valoarea de piata a unui activ nu poate fi determinata (spre exemplu, in situatii cand nu
exista o piata adecvata a vanzarilor/cumpararilor de active), se decide utilizarea unei valori
surogat, cum este de exemplu costul de inlocuire net (CIN), care se aplica pe baza principiului
substitutiei.

O alta abordare adecvata in evaluare este cea bazata pe capitalizarea/actualizarea venitului
obtenabil din utilizarea proprietatii, respectiv prin Metoda Fluxurilor de Numerar Actualizate
(Discounted Cash Flow - DCF), metoda care se bazeaza pe principiul ca nici un investitor
rational nu ar investi intr-o proprietate mai mult decat fructificarea viitoare a capitalului investit.

Abordarea se bazeaza pe transformarea financiara a venitului in valoare si tine cont de
asteptarea investitorului mediu, rational, reflectata prin riscul la care este supusa investitia sa. In
abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de fapt a
bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata:

- Metode prin comparatie: directa si relativa
- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot
obtine

Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum si
metodele inscrise in aceste abordari. Ambele abordari se bazeaza pe principiul substitutiei, care
considera ca daca sunt disponibile pentru vanzare mai multe bunuri sau servicii similare, cele cu
pretul cel mai mic atrag cea mai mare cerere.

Abordarea prin cost consta in stabilirea valorii bunului prin estimarea costului de achizitionare
17
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cu aceeasi utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceeasi utilizare, fara a
presupune costuri exagerat datorate amandrii adaptarii.

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care include
deteriorarea fizica, deprecierea functionala, si deprecierea economica.

Abordarea pe baza de venit are ca fundament capacitatea de generare a profitului de catre bunul
evaluat. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul anticiparii, respectiv valoarea deriva din
fluxul de venit viitor produs de exploatarea bunului.

Metodele de evaluare inscrise in aceasta abordare sunt fie metoda capitalizarii unui venit anual
din exploatare cu o rata de capitalizare, fie actualizarea fluxului de venit obtenabil intr-o
perioada de timp viitoare (metoda cash-flow-ului net actualizat).

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100: Cadrul general

SEV 101 : Termenii de referintd ai evaluérii

SEV 102: Implementare

SEV 103: Raportare

SEV 230 : Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 300 : Evaluiri pentru raportarea financiard, Anexa — evaluarea

imobilizarilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante. Proprietatea de
evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila, fiind compusa din
teren intravilan in suprafata de 5,20 M.P..

Se aprecieaza ca zona este lipsita de poluare. Oferta de teren in zona se mentine la un nivel
scazut. Caracteristicile fizice ale terenului si utilitatile disponibile infuenteaza utilizarea
terenului, si in mod firesc de valoarea sa — a se vedea Fisa tehnica a bunului de evaluat.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina seama de utilizarea actuala si
de toate utilizarile potentiale.

Din studiul celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare de evaluat si tinind seama de
amplasamentul terenului considerat liber si disponibil este pentru dezvoltari in scopuri
rezidentiale (extindere si inchidere balcon).

Pentru stabilirea corecta si reala a valorii de piata a terenului considerat liber, vom aplica
metoda reziduala.

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

° valoarea constructiei poate fi estimata cu destula precizie
° venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat
° de pe piata pot fi extrase rate de capitalizare pentru teren cit si despre constructie
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Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B c
Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200
Rata de capitalizare (%) 6,85 6,75 7.32
Rata de capitalizare medie (%) 6,98
Se alege rata de capitalizare 6,98% (rotunjit la 7%), la terenuri.
Calculul ratei de capitalizare — constructii
COMPARABILE A B B
Chirie solicitata anual (lei) 4.200 4.600 5.100
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 140.000
Rata de capitalizare (%) 3,23 3,41 3,65
Rata de capitalizare medie (%) 3,43 (rotund de 3,5%)
Se alege rata de capitalizare de 3,43% (rotunjit la 3,5%), la constructii.
Etapele procedurii
° stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ;
° estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a
terenului ;
° calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi

inchiriata in conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune utilizari, cu grad

de ocupare de 100%;

° calcularea venitului net potential (VNP) generat de proprietatea prin scaderea
cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului;

° calcularea venitului net efectiv (VNE) generat de proprietate scazind impozitele
si taxele (IT) aferente proprietatii;

° calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEC) in conditiile ratei de
capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3,5%;

° alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNEL);

° calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza

indicata de piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

Pentru ca V = VNE/c - adica valoarea unei proprietati (V), privita ca o investitie, este raportul
intre venitul net din exploatare (VNE) generat de proprietati periodic (anual) si rata de
capitalizare (ca exprimare a sperantei de recuperare a investitiei) in conditii lipsite de risc,

atunci :

° Cea mai buna utilizare a terenului liber

Conceptul de cea mai buna utilizare este definit ca fiind «utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila

financiar si are ca rezultat cea mai buna valoarey.
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de
toate utilizarile potentiale. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca
terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor existente, daca este cazul.
Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 5,20 MP ar fi
construirea unei extinderi si inchiderea balconului, cu caracter provizoriu - cladire in scopuri
rezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 5,5 lei/mp suprafata construita
pe luna — rezidential, tip balcon.

Estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a terenului

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (extindere) il estimam la 1.000-1.500 lei/mp
(circa 250-350 euro/mp) — suprafata construita, conform ofertelor societatilor de profil din
judetul Braila (1.000 lei/mp — extindere balcon).

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 90 lei/anual, plecand de la
Hotararea Consiliului Local al municipiului Briila pentru impozitele si taxele locale din anul
2016.

Celelalte etape ale procedurii sunt enumerate mai jos, in tabelul de mai jos:

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
1 | Valoarea constructiei Ve = 5,20 mp x 1.000 lei/mp 5.200 lei
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 5,20 mp x 5,5 lei/luna 343,20 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch = VBP x 2% 6,86 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP — Ch 336,34 lei/an
5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 90 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP - IT 246,34 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru & 3,5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de cladire | VNEc=Vcx C 182,00 lei/an
9 | Venitul net efectiv aferent terenului VNEt = VNE — VNEc 64,34
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri C 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct=VNEt/C 919,14 lei
adicd 919 lei
(rotunjit)

Valoarea proprietdtii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publica in suprafatd de 5,20 M.P.,
aferent proiectului
,,Construire si inchidere balcon, recompartimentare apartament —
contructie cu caracter provizoriu”
pentru apartamentul situat in municipiul Briila, str. Ion Ionescu de la Brad,
nr. 4, bloc AG2, sc. 1, ap. 1, parter, judetul Briila,
la data de 20.01.2016 (cu TVA)
este de 919 LEI
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5.4. Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si concluzii evaluator.

Aceasta valoare a fost obtinutd prin metoda reziduala.

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodei si de influenta mare pe care o are

piata din municipiul Briila, in aplicarea acestei metode iar argumentele care stau la baza

elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea;

= valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= valoarea este considerati in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

= valoarea nu contine T.V.A.;

= valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint relevante,
deoarece capacitatea proprietatilor evaluate de a genera venituri nu poate fi stabilita exact,
ea fiind limitata.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din Romania).

Redeventa anuali (prin analogie pentru stabilirea CHIRIEI anuale), conform Legii nr. 50/1991
privind autorizarea lucrérilor de constructii.

"CAPITOLUL II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

(1) Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al unitdfilor administrativ-
teritoriale, destinate  cowmstruirii, pot fi vdndute, concesionate  Ori inchiriate
prin licitatie publicd, potrivit legii, in conditiile respectdrii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizirii de
cdtre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minimé a prefului concesiunii se stabileste,
dupi caz, prin hotiirdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel incat si asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vénzare al
terenului, in conditii de piati, la care se adaugd costul lucririlor de infrastructurd aferente.
Astfel, CHIRIA minim3 este de:
919 LEI/25 ANI,
adic3 36,76 LEI/AN/5,20 M.P., respectiv 7,06 LEI/AN/M.P.

sau 0,58 LE/LUNA/M.P.
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Calificirile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuregti

Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romania
(CECCAR)

Expert contabil

Din anul 1999

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de proprietafi imobiliare — membru titular
Din anul 2006

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de bunuri mobile — membru titular
Din anul 2007

Camera Auditorilor Financiari din Romania (CAFR)
Auditor Financiar
Din anul 2007

Universitatea HYPERION Bucuresti
Facultatea de Stiinfe Economice

Master in audit financiar contabil si consiliere
Din anul 2007

Federatia Romdnd de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2011)

Camera Consultantilor Fiscali din Romdnia (CCFR)
Consultant Fiscal
Din anul 2007

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2008

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de intreprinderi — membru titular
Din anul 2010

Corpul Expertilor Contabili gi al Contabililor Autorizafi din Romdnia

(CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia (UNPIR)

Practician in insolventa
Din anul 2012
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ROMANIA
Judetul Braila

e g TP 2005,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. &fl 4.5 din / /o?w y

In scopul: CONSTRUIRE S| INCHIDERE BALCON, RECOMPARTIMENTARE

APARTAMENT -CONSTRUCTIE CU CARACTER PROVIZORIU

Ca urmare a cererii adresate de') ROSCA OLGUTA ANA
cu domiciliul®)/sediul in judetul Braila municipiul/orasul/comuna Braila
satul sectorul cod postal
Str. IONIONESCU delaBRAD nr. 4 bl. AG2 sc. 1 et. P ap. 1
telefon/fax e-mail Inregistrata
lanr. 51705 din 15.12.2015 pentru imobilul - teren gi/sau constructii -, situat in
judetul Bréila, municipiul Brila, cod postal Str. _ION IONESCU de la BRAD
nr. 4 bl. AG2 sc. 1 et. P ap. 1 __ sau identificat prin®)
NC=555/1 ' '

|

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 3900/2/99 faza PUG/RUYZ/RUD; aprobata prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Braila nr. 2/2001,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC: _
dreptul de proprietate (conform extrasului de carte funciars pentru informare sau contract) :

Imobil format din apartament nr. 1 in suprafata de 48,39 mp_si cota indiviza de 1,04% teren conform

extrasului de Carte Funciara nr.70039-C1-U23/2015 _

Servitufi- : uzufruct viager

situarea imobilului :_intravilanul municipiului Braila

documentatii de urbanism anterioare (PUD sau PUZ aprobate) : nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:

folosinta actual : locuinta , teren categoria de folosinta curti - constructii ;

destinatii admise (sau neadmise) : Locuinte , functiuni complementare

reglementari fiscale specifice : Nu este cazul

. ) Nuniele i prenumele solicitantului.
%y Adresa solicitantului. .
?) Date de identificare a imobilului- teren 5i constructii- conform cererii pentru emiterea Certificatului de urbanism.

L

X2 4‘35/50/ //'l' 09 poy




PLAN DE DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL

i

1:100
JUDETUL BRAILA y
TERITORIUL ADMINISTRATIV : BRAILA . NR CADASTRAL
COD SIRUTA : 42582
COD INTRAV/EXTRAV. 2
ADRESA STR.ION IONESCU DE LA BRAD NR.4-BL.AG2-SC. i-AP.1-PARTER
ANS.0BOR

Qrecrty - Cangt
R e

R . .
Nr. cadastral piovizorigj

e SGars,recorpa e

(o4

565
!

G777

~CEIPIIRAGIT OIIEar A

Dl\f GC
Grl(‘IU‘ J 0 F_ TEM .’" OE

(A

Idispectdf. BR/?.ILA

Octavian ROMAN
cetor de specialitare

Corrrero =z
® b
® g G 3 &
\'— SR g o
- 3.38 2.75 M‘@t ! %?%E/BRAILA
£ 55 1= e S : Rli\ﬁﬂ\Ri NICIPILUI BRAILA
b 7 b a I@ﬁd %’7{7 5 l% \\ . AA:-iXA
7D 4 S VAT, = A CERTIFICATUL DB URBANISM
le Y 224

RECAPITULATIE

N | D i B Supraf.
incép. ENUMIre InCIPEre | ,rifs- mp
7 Hal 515
2 Cimard 1.69
3 famerg oe zr 16.53
2 Bucafarie 9.54
y Darmiior 1149
& Bare - 3.99
Toral suprarafs vfils 48.39

Balcon 590

ARHITELT SEF
b

o

3 «%WWJ K-GO
257 - 10 i) a5t

S retbong
VS 7 C =507
//;ro,ﬁc/\s oc afwm/a/a/é;zjq 320

AUTORIZARE
Hr5R-¢07 » ;
C . ;




SITUATIE EXISTENTA

Ineca ar /& /
LG KL NR. /44 f2F 8. B

O
o
<

| Sl g e — e
Ji L
L ARIN I e £

. "‘Zi\{mpfab

PRIMZR.4 FUNICIPIUL U] BRAALA 7 :
A4 VIZAT SPRE NESCHIM Be \?’m e"’é‘ -
Anexd iz auterizatia de construire L O PERL,
i d.e?ﬁﬁtga re ! I 4 e
e, [ 7&L din NyfleA ROV
i /-\&HET{:C“- VE{IHCATOR NUME SEMNATURA | CERINTA REFERAT /EXPERTIZA NR/DATA —
"o Beneficiar: PLESOANU  ANGEL-LUCIAN Proiect:
— =T et PROBOMUS . SIAL [aesees. weo alon, s, w2
raig
tiu proiect: Faza:
SPECIFICATIE NUME SEMNATURA Construire si inchidere balcon PAC
SEF PROECT _ |ohCemah | 727 [ta planse: Fionsa Wrx
PROIECTAT orh Coemboch R| 7 /T ?TSTUU‘:“E m
DESENAT Tobo Gabin A" _, '™ I Al
L




Anexa or- ZA.

LA LIy MR 2y o8 T,

Expert Evaluator BUTUC DOBRICA
Membru titular ANEVAR
Tel: 0744999398;
Email: butucdobrica@gmail.com

Nr. Raport..£. 7 /.51

RAPORT DE EVALUARE
Teren intravilan
Municipiul Braila, str. Sebesului, nr. 10, bl. O1, sc. 1, parter, ap. 2

Client: Plesoianu Angel - Lucian;

Destinatar: Primaria Braila;

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al solicitantului si

evaluatorului

Braila - Noiembrie 2015



Catre: PRIMARIA BRAILA

Referitor la evaluarea terenului situat in Municipiul Braila, str. Sebesului, nr. 10, bl. O1, sc. 1,
parter, ap. 2:

Urmare a solicitarii D-lui Plesoianu Angel - Lucian, am procedat la evaluarea proprietatii
indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat
valoarea de piata a proprietatii in cauza in vederea emiterii unui contract de folosinta pentru terenul mai
sus amintit.

Prezentul raport de evaluare este realizat de expert evaluator BUTUC DOBRICA, membru
titular ANEVAR, cu legitimatia 11108, care a evaluat proprietatea in conformitate cu standardele de
evaluare ANEVAR 2015.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate,
opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii
descrise in acest raport, 1a 26.11.2015, este:

500 LEI echivalent 115 EUR
Valoarea estimata a redeventei anuale este de 2.39 lei (0.97lei/mp/an);
Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.20lei (0.08lei/mp/luna);

e Valoarea a fost exprimata tinanad seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;

Valoarea este exprimata numai pentru destinatia precizata in raport.

e Valoarea exprima opinia evaluatorului privind valoarea de piata a dreptului de proprietate

asupra imobilului, in ipoteza ca este liber de sarcini.




CUPRINS

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante..............coooovieiiiiini B
2. Declaratie de COnfOrMUITALE. .. .. ..uutr ettt e et ie et ettt aeae e eenaneaees 5
3, Certificares. valuatonililh c. s snesmssmemsmm s ss conavs ssvmus o8 505 500 Eramesves bsssssssmsassinst 5
4. Premisele eValUaTii. ... ..ottt e 6
OBICETOT BVAIIETTL ... o oo e mimm momn b kot 500 63558 6550, 5505 6506 8 00 A0 504 9410 58 s A0S Wiy o awaeaones 6
AOTESRPIOPIICIAIH s« s nmumivamm smam s e s s v s S o S SRS AR RS 6
Clientul Tapartilil... .. .. cocosersmsconensnmenns conmesanmes svses s sas siss dinsssss dosasaorionss 6
Destinataral taportulifl. v srvmsmmmvimina s vesss v sem s s pessese sram o s 6
PrOPHCIAL. . evernioerescoraonrnrerencsseirinsanseresssasensonensensnnsossasstasaaiasinsnses 6
Driepturi de proprietats evaluate. . qxasensmsnes s vesmms asssmavessummsmes svamsemse ve s sk 6
Baza de VAIUATE. ....oivet ettt et et ettt 6
Tipil valori SSHMATE. o:us v s s cuvstomsvisv v ood T PR sRy S vorvReavesassm wo st amTen 6
Data EVAIUATTI. .. .e ittt ettt ettt et e 6
TSR PEOBECTILIL. . - o osie o5 5.6550, 555, 55550 SR W S N SEA R SRR A A v S s 6
Moneda in care se exprima valoarea estimata.. ......ueevesimsmsrssrsosssmrrenssnsrmsnsenss 6
Modalitati de Plata. ... ..ccovermeereeriernernoniossasosiniaosmsissiaamnonsssntionsrsassonsosnes 6
Conformitatea evaluarii Gl SEV . uwceimmimm s swrsssims s o sesamsm ooy o 7
Procedurd de RVAILATE. ... ..vererserarmnesssssnss onsmenms snnen s ss s ssiosss 5o s s s s snios 55 7
Natns sisursa Informatilon. .. oo ssrmsremsmssmsosms e e ams s 7
Responsabilitatea fata de terti...........cooiiviiiiiiiiii 7
THOLEEE BPECTRIE. . s s sigesauiome s 5 o0 b Aol THDEN® SFF B RS AT B SR B S0 8
Restrictii de utilizare, difuzare sau publiCare..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinieiaeean 9
S, PIEzentares QRIBIGE. . ... ... c.omemmoaimsssnns e 560568 550 S5 SRETSOE R0 S BaDis Ho R s DIRD R vESR TSR GEaRa R 9
Identificarea proprietatii subiect. Descrierea juridica............coeoveiivviniiinnnnn 10
Identificarea anumitor bunuri mobile evaluate.........c.cooviviiiiiiiiiiiiiiieiana, 10
Date despre zona, oras, 'vecinatati 81 amplasare.. ... v vvmessesvoseonmssvessansasnmnen 10
Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentului..............ccoeeeennnne. 10
Deéstiierea ainienajarilor §i construetilor, s s cisnss svswsrms s s ssusemsussnses vose 10
Analiza pietii imobiliare. Studiu de vandabilitate.....................oooinn 10
6. Analiza datelor si concluziilor................. U RSO 14
Ceamal buna UtilIZare. . .......oooeiiiiieiii e 14
ABOTARTL 1 EVAINETE. .. «.covnomrmmomn s mmmn oo it ot 50,550,653 655,05 S0 AN AT SRS B RS0 14
X000 g Watub o) 1)1 O ST 15
7. ADOTAArEa PITLPIALR. «o convevssswnmesmnrsassnn vmnes vasassessssarsssesnsssssasasssssissisasminamssssssaseana 19
B NI B 1 T — 18



1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client PLESOIANU ANGEL - LUCIAN
Destinatar PRIMARIA BRAILA

Data raportului de evaluare | 30.11.2015

Data inspectiei 26.11.2015

Data evaluarii 26.11.2015

Evaluator autorizat

Butuc Dobrica, Expert Evaluator Proprietati Imobiliare

Tip de proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii Braila, str. Sebesului, nr. 10, bl. O1, sc. 1, parter, ap. 2,
Cartier amplasare Cartier Radu Negru
Utilitati Energie electrica, apa (retea), gaz, canalizare (retea);

Teren si suprafete indivize

Si = cota indiviza de teren in folosinta conform
documentelor de proprietate este de 6.42mp, pentru
proprietarii apartamentului;

Teren ocupat din domeniul public 2.45mp;

Proprietari

Cota indiviza de 6.42mp este in folosinta gratuita a
proprietarilor apartamentului, Plesoianu Angel — Lucian si
Plesoianu Carmen, iar pentru suprafata de 2.45mp,
proprietara este Primaria Braila;

Utilizare existenta

Ambele terenuri sunt ocupate cu un balcon edificat de
Plesoianu Angel — Lucian si Plesoianu Carmen,

Curs de schimb valutar 4.4386lei/Euro
VALOAREA DE PIATA 115Euro 500lei
estimata
VALOAREA Valoarea estimata a redeventei anuale este de 2.39 lei
REDEVENTEI (0.97lei/mp/an);
Valoarea estimata a redeventei Junare este de 0.20le1
(0.08lei/mp/luna);
Dreptul de proprietate Considerat deplin
Sacini inregistrate -
Descriere anexe Nu sunt

Observatii speciale

Diferente  constatate in
urma inspectiei (fata de
documentele de proprietate,
documentia cadastrala)

Proprietarii apartamentului situat in str. Sebesului, nr. 10,
bl. Ol, sc. 1, parter, ap. 2, Plesoianu Angel — Lucian si
Plesoianu Carmen, au construit un balcon depasind
suprafata drept de folosinta, ocupand astfel domeniul public
cu suprafata cu 2.45mp; in perspectiva luarii in folosinta
(inchiriere, concesiune) a acestui teren se solicta evaluarea
si calculul redeventei




2. Declaratia de conformitate
Ca elaborator, declar ca raportul de evaluare pe care il semnez, a fost elaborat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. De asemenea declar ca am respectat cerintele etice si profesionale
continute in Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

3.Certificarea evaluatorului
Subsemnatul imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de clientul si
destinatarul lucrarii si certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

L]

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele personale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor legat de proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legati de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legatd de partile
implicate in aceasti evaluare;

Angajarea mea in aceastdi evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesar pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
Nu mi-a fost oferita asistentd profesionald semnificativa,

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania);

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregétire continua;




4.Premisele evaluarii
Obiectul evaluarii - Proprietate imobiliara — teren intravilan;

Adresa proprietatii - Braila, str. Sebesului, nr. 10, bl. O1, sc. 1, parter, ap. 2;

Scopul evaluarii - Estimarea valorii de piatéd a proprietdtii mentionate mai sus, agsa cum este definita in
Standardele de Evaluare ANEVAR 2015 si a redeventei, in vederea obtinerii contractului de folosinta
(inchiriere, concesionare);

Clientul raportului — Plesoianu Angel — Lucian;

Destinatarul raportului — Primaria Braila;

Proprietar — Primaria Braila;

Drepturi_de proprietate_evaluate - in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate asupra imobilului analizat, detinut de cétre Primaria Braila, in baza legislatiei in vigoare.
Dreptul de proprietate asupra apartamentului si a cotei indivize de teren de 1.11% din terenul pe care
este construit blocul, rezulta din contractul de vanzare cumparare autentificat sub nr. 4484/12.09.2006.
Balconul edificat de proprietarii apartamentului depaseste suprafata de teren drept de folosinta si ocupa
terenul din domeniul public pe o suprafata de 2.45mp.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra apartamentului este liber de sarcini.

Baza de evaluare — Tipul valorii estimate: Evaluarea efectuata conform prezentului raport, in
concordanta cu cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdtii, aga cum este
aceasta definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2015 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard ,,valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un comparator hotdardt §i un vdnzdtor hotdrd,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdarfile au acfionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent §i fard constrangere”

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul proprietitii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR.

Data evaluarii - La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
26.11.2015, data la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum i valorile estimate
de citre evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna noiembrie 2015. Data evaluarii este 26.11.2015;

Inspectia proprietatii - Inspectia a fost efectuata in data de 26.11.2015, de citre expert evaluator Butuc
Dobrica;

- Moneda in care se exprima valoarea estimata - Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si
EURO. Cursul de schimb lew/EURO valabil la data evaluarii (26.11.2015) cel afisat de BNR, si anume

4, 4386 lei/EUR;

Modalitati de plata - Valoarea exprimata in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita in
echivalent cash la data tranzactiei, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite;




Conformitatea cu SEV - Valoarea imobilului a fost determinati in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare, tinindu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2015: -

- SEV 100 - Cadrul general;

- SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Procedura de evaluare - Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piati au fost:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii;
- inspectia proprietatii;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se
tind seama;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
- aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului;
Natura si sursa informatiilor - Documentele si schitele puse la dispozitie de clientul lucrarii, respectiv:
- Contract de Vanzare cumparare 4484/12.09.2006;
- Releveul apartamentului;
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
- Publicatii privind piata imobiliar3;
- Articole din presi;
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele existente in documentele puse la
dispozitie i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite. :
Responsabilitatea fata de terti - Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
obtinute si puse la dispozitia evaluatorului de citre proprietarii apartamentului, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acesteia. Acest raport de evaluare este destinat scopului
si utilizarii precizate In cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar
iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o terta persoand, in nici o circumstanta.

Ipoteze:

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele puse la dispozitie
de clientul lucrarii si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd documentul de proprietate este bun si marketabil, in afara
cazului in care se specifica altfel;

- Informatia furnizatd de cdtre terti este considerati de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

- Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor solulului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asumad nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;



Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate In considerare In raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Dacd se va stabili
ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au
fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

S-a presupus c@ legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot s@ apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama
de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentei §i
a altor informatii de care acesta nu avea cunogtin{a;

Valoarea de piatd estimata este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de
piati se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

Daci nu se arata altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostin{d asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune
cd nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea
raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta stdrii in care se afla proprietatea i nu sunt responsabili pentru existenta unor
astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor;

Suprafata terenului subiect fiind foarte mica, evaluarea acestuia s-a efectuat in ipoteza ca
este parte integranta a terenului pe care este construit blocul in suprafata de 1 515mp:
ulterior dupa stimarea valorii pe metru patrat a acestui teren. s-a dedus valoarea terenului
subiect si pe baza acesteia. redeventa:

Ipoteze speciale: nu sunt;

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;



Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultant
sau sd depuna marturie n instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in
care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi
pot pierde valabilitatea;

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat clientul si destinatarul raportului de evaluare, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale;

S.Prezentarea datelor
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica - Conform releveului apartamentului

pus la dispozitia evaluatorului de client, balconul edificat de acesta, depaseste suprafata drept de
proprietate conform documentelor de proprietate, cu 2.45mp, suprafata aflata pe domeniul
public.Reprezentarea terenului subiect este prezentata in Anexa nr.2

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate — nu au fost evaluate bunuri mobile;

Date despre zona. oras. vecinatati si amplasare:

Zona de amplasament este zona rezidentiala de sud - vest a Municipiului Braila, cartier

Radu Negru;

Tipul zonei: zona rezidentiala compusa din blocuri;

Accesul In zona se realizeaza cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (autobz,
microbus, tramvai) si autovehiculelor personale;

Unitédti comerciale in apropiere: Da

Unitati de invatamant: Da

Unitati medicale: nu

Institutii de cult: Da

Sedii de banci: Da

Institutii guvernamentale: Nu

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa:-

Altele:-

Informatii despre amplasament. Descrierea terenului

Proprietatea este amplasati in zona rezidentiala a Municipiului Braila;



Caracteristici fizice:

Suprafata :
Suprafata terenului subiect este de 2.45mp, teren pe care conform ipotezelor de lucru l-am
considerat (doar pentru evaluare) ca fiind parte a terenului in suprafata de 1 515mp pe care este
construit apartamentul.
Utilitati:

- Retea urbani de energie electrici: existent;

- Retea urbani de apa: existent;

- Retea urbana de termoficare: existent;

- Retea urbana de gaze: existent;

- Retea urbana de canalizare: existent;

- Retea urbani de telefonie: existent;

Caracteristici juridice:
- Utilizare legala: Rezidentiala;
- Servituti de trecere: Nu este cazul;
- Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;
- Alte restrictii existente: Nu este cazul;

Caracteristici economice:
- Impozite asupra terenurilor: Conform hotararilor administratiei locale;;
- Taxe locale de construire: Nu este cazul;
- Avantaje fiscale: Nu este cazul;

Descrierea amenajarilor si constructiilor edificate pe acest teren:
- Blocul Ola fost construit in anul 1980;
- Regim de inaltime: P+4E;

Date privind taxele si impozitele:

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin
Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX, art.
249-art. 255 prin Consiliul Local al Municipiului Braila;

Analiza pietii imobiliare. Studiu de vandabilitate.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind
intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar
cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de
cerere §i nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
véinzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt durabile §i
pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide §i de obicei procesul de vanzare este lung.
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Definirea pietei specifice

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietitii.Astfel, tindnd cont de specificul zonei (preponderent rezidential) si de
tipul proprietatii, piata specificd pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare
este cea a terenurilor situate in zona periferica rezidentiala a municipiului Braila, - Cartier Radu Negru.
Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect,
amplasate in zona periferica rezidentala a municipiului Braila, - Cartier Radu Negru. Nivelul cerererii
pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.Diminuarea
preturilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a fost generata de
situatia economici. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare, piata specifica nu a
prezentat fluctuatii negative semnificative, pretunle continui si scadd pentru acest tip de proprietate,
ritmul de scddere fiind unul mai putin accentuat. In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate
de situatia economici a localititii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica §i respectiv
oferta competitivd pentru tipul de proprietate mai sus mentionat.

Generalitati

Braila este un municipiu, resedinta si cel mai mare oras al judetului Briila din nord-estul regiunii
istorice Muntenia, sud-estul Roméniei. Orasul este situat pe malul stdng al Dunarii. Conform ultimelor
date oficiale ale Institutului National de Statisticd, populatia orasului era, in anul 2011, de 303 002 de
locuitori, fiind al 11-lea cel mai mare centru urban din tard dupa numdrul de locuitori.

Piata terenurilor

"Piata terenurilor rdmane o piafd a consumatorului final, fie cd acesta este un client doritor sd isi
construiascd o casd, fie cd este dezvoltator. Din punct de vedere al evolutiei prefurilor md agtept la o
Sfluctuatie de pand in 5% cu trend de crestere, dacd paramaterii economici la nivel nafional sunt
pozitivi §i o relativa stabilitate politicd. Sau, stagnare dacd ne astepatd un an agitat §i cu scandaluri
politice. Terenurile, fiind un produs investitional, dinamica tranzactiilor este mai mult influentatd de
elemetele de stabilitate economicd §i politicd decdt piafa apartamentelor, care sunt elemete de
imediatd necesitate”, a spus pentru RomaniaTV .net, Andrei Sandu, manager MediaCity”

Alti experti imobiliari considera ci preturile vor scidea in continuare la terenuri, nu si la cele agricole.
"Piata terenurilor este mai degraba inghetatd. Cu excepfia segmentului terenurilor agricole, nu existd
niciun argument in favoarea cresterii prefurilor. Pe de altd parte, dat fiind costul imens de achizifie,
pentru mulfi dintre proprietarii actuali, care au intrat in posesia terenurilor in perioada de vdrf, nici
prea multd flexibilitate nu putem gadsi, decat acolo unde vanzatorul este nevoit sd vandd §i are nevoie
de capital. In aceste cazuri, pot fi gdsite oferte foarte interesante”, a spus pentru RomaniaTV.net,
Daniel Crainic, manager imobiliare.ro

Pe de alta parte, piata terenurilor va fi si prima care isi va reveni dupa incheierea crizei, deoarece foarte
multi investitori vor incerca sa profite de oportunitatea pretului redus, este de parere analistul.

"Este imposibil de estimat cand se va incheia criza, pentru ca situatia este extrem de complexa si de
fluida. Cum nici in economie nu se intrezareste o crestere consistenta in acest an, atunci este clar ca si
piata imobiliara va mai avea de asteptat", a spus acesta, in special in contextul in care indicatori
imobiliari prezinta semne de ameliorare cuo intarziere de pana la 12 luni fata de revenirea economiei.
Cine cumpara in prezent Desi la un nivel mult mai redus, fiind vizibila si o scadere importanta a
ofertelor disponibile, au loc in continuare tranzactii pe segmentul terenurilor. Cei care cumpara sunt
persoane interesate de loturi mici, in scopul construirii de locuinte, dar si investitorii care vaneaza
oportunitatile oferite de criza, cei care vor sa profite de preturile scazute ale terenurilor, dar ale
manoperei si materialor de constructii, a aratat Radu Zilisteanu. Sunt cautate in special terenurile care
sunt amplasate in zone foarte bune si sunt deservite de toate utilitatile.
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"Sunt suficiente oportunitati de investitii, tinand cont de faptul ca preturile au scazut si cu 70% fata de
perioada de varf. Investitorii cu bani au un excelent context de negociere in aceasta perioada.
Interesant este faptul ca in multe cazuri, terenuri de mari dimensiuni, cu caracter investitional, sunt
scoase la vanzare chiar de proprietari", au mentionat reprezentantii imobiliare.ro. Avand in vedere
informatiile de piata disponibile in prezent, precum si tranzactiile inregistrate in 2015, putem afirma ca
tendintele mentionate in articolul de mai sus se pastreaza inca pe piata locala.

Oferta competitivd

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate. In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea
imobiliard subiect, aceasta este scazuta. incepand cu anul 2009, datorita conditiilor tot mai restrictive
de pe piata, numarul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o scadere semnificativa.

Referitor la vénzarea proprietitilor imobiliare similare proprietdtii subiect, acestea sunt ofertate pe
piatd la preturi cuprinse intre 200lei/mp si 350lei/mp.Variafia principald a preturilor este antrenatd de
localizarea proprietitior, deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor etc.

Cererea solvabild

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piaté, intr-un anumit interval de timp. Pentru
cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. In general, nivelul
cererii solvabile a scdzut in ultima perioada, scaderea fiind cauzatd de criza economicd, diminuarea
interesului investitional §i sciderea nivelului creditarii.Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect
vine in principal din partea persoanelor fizice, cu venituri medii, insa suficiente pentru a contracta un
credit ipotecar, angajati in domeniul public sau privat, cu putere de cumparare mediu. In ceea ce
priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este mediu §i vine din partea persoanelor cu
venituri medii.

Echilibrul pietei. Previziuni

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpératorului, oferta fiind superioard cererii. La nivelul localitdtii, la momentul actual numérul
tranzactiilor care au drept obiect proprietiti imobiliare de acest tip este relativ mic. Astfel, tindnd cont
de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip
de proprietate se vor mentine intr-o usoara scadere.

6.Analiza datelor si concluziilor
Cea mai buna utilizare
Cea mai buni utilizare este definiti ca fiind utilizarea probabila rezonabild §i legala a unui teren liber,
care este fizic posibila, fundamentatéd adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxima.
Cea mai buna utilizare este analizati in urmatoarele situatii:

- Cea mai buni utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;
In plus fata de a fi probabil rezonabili, CMBU atét a terenului ca fiind liber, trebuie sa indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

- fizic posibila;

- permisa legal;



- fezabila financiar;
- maxim productiva;
Cea mai buni utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii §i dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.
Avand in vedere:
- tipul proprietitii evaluate
- amplasarea proprietitii evaluate
- neidentificarea unei utiliziri alternative care sa respecte criteriille CMBU consider cé cea
mai buni utilizare a proprietatii evaluate este cea actuald, de proprietate imobiliard
rezidentiala. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU si anume:
- este fizic posibila;
- este permisd legal;
- este fezabila financiar;
- este maxim productiva (conduce la o valoare maxima);
Abordari in evaluare
Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordéri in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general, sunt abordarile principale
utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Avand in vedere tipul proprietatii (teren aferent blocului) si
informatiile disponibile privind oferte/tranzactii cu proprietati similare s-a aplicat abordarea prin piata.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare.Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietd{i imobiliare, atunci
cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Atunci cdnd
existd informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directd §i adecvatd abordare ce poate fi
aplicati pentru estimarea valorii de piatd. Daci nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente
cu proprietiti comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similare cilspombﬂc pe
piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizaté critic. In Anexa nr.1,

sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietiti similare sau asemanétoare cu cea
evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

in Tabelul nr.1, este prezentata procedura de aplicare a metodei si grila comparatiilor de piat. In urma
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta a fost estimati la:

110 EUR., echivalent 500 LEI

Prezentarea evaluatorului
Expertul evaluator detine legitimatia cu nr.11108, din anul 2008 si este acreditat in evaluarea
proprietatilor imobiliare.

Certificare
Evaluarile sunt intocmite in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania), asociatie in care expertul evaluator este membru titular.
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Abordarea prin piata — Metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea proprietatii este
estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de
piata. Aceasta metoda a fost aplicata tinind seama de tipul proprietatii imobiliare evaluate si de
adecvarea aplicarii metodei in acest caz. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate
pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. Elementele
de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si
componentele non-imobilare ale vanzarii. Ofertele de vanzare pentru proprietati similare in zona
analizata se situeaza in intervalul 222 lei/mp - 350lei/mp.

Avand in vedere caracteristicile principale: dispunerea, forma, calea de acces. suprafata, deschiderea la
calea de acces. raportul latime/lungime. utilitati. am selectat urmatoarele oferte cu terenuri
asemanatoare. Pentru toate comparabilele folosite s-a luat legatura cu proprietarii care le oferteaza si s-
au obtinut detaliile prezentate mai jos:

A. Teren intravilan liber zona cart. Radu Negru - 68 000 lei - (227lei/mp) - 0736 091 926
Braila, judet Braila. Adaugat La 16:47, 7 August 2015, Numar anunt: 48791403

Salveaza ca favorit
Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 300 m*
Vand teren intravilan liber, suprafata de 300 mp, cu o deschidere 26 m, are sistem de canalizare + apa,
posibilitate de racordare la celelalte utilitati la strada, este bun pt. spatiul industrial sau depozit marfa,
strada in curs de asfaltare, acte la zi, zona cart Radu Negru, str. Chisinau, nr.144, intersectia cu soseaua
de centura, pret negociabil, contact Cornel.

B. Vand teren Radu Negru, str. George Enescu, 164 - (286lei/mp) + 40729290914
Braila, judet Braila, Adaugat La 13:13, 6 August 2015, Numar anunt: 46632405
Salveaza ca favorit
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 300 m*
Vand teren intravilan 300mp (32m/9,2m) toate utilitatile accesibile imediat, acces rapid la 50m de
centura Brailei, zona gradinii zoologice.

C. Teren Radu Negru - 80 000lei - (302lei/mp) - 0735 482 452
Braila, judet Braila Adaugat La 12:32, 30 Tulie 2015, Numar anunt: 41053987
Salveaza ca favorit
Oferit de Proprietar Suprafata 265 m”
Vand teren zona Radu Negru pret negociabil pentru mai multe detalii ma gasiti la numarul de telefon
afisat. (Inf. de la proprietar : str. Castanului, n~.29, dimensiuni 8/32, utilitatile la strada)

D. Vand teren 300 m2 zona Radu Negru! Pret negociabil! 69.000 lei - (230lei/mp) - 0741 020 307
Braila, judet Braila Postat de pe telefon La 16:26, 26 Tulie 2015, Numar anunt: 64271566
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Salveaza ca favorit
Oferit de Proprietar
Suprafata 300 m’

Extravilan / intravilanIntravilan

Vand teren 300 m2, Zona Radu Negru, deschidere 25 ml, anexe, garaj, platforma betonata, apa,
canalizare. Pret negociabil: 69.000 lei!!l! (informatii de la proprietar : str. Aurorei, nr.16, deschidere =
24.5, lungime 15m, sub forma unui trapez, cadastru, apa si canalizare la teren, curent si gaze la

strada);
Tabelul nr.1

Prin analiza comparatiilor directe rezulta urmétoarea situatie:

Elemente de comparatie Propr. Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
subiect A B C D
Pret vidnzare Lei/mp 227 286 302 230
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Oferta/tranzactie
Corectie unitara/procent. -10% -10% -10% -10%
Corectie totala /tip comp. -22.7 -28.6 -30.2 -23.0
Pret corectat 204.3 2574 271.8 207
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
transmis
Corectie unitara/procent. deplin 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/drept.propr.
Pret corectat 204.3 257.4 271.8 207
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.finant.
Pret corectat 204.3 257.4 271.8 207
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.vanzar.
Pret corectat 204.3 2574 271.8 207
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /cond.piata 0 0 0 0
Pret corectat 204.3 2574 271.8 207
LOCALIZARE §
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Localizare Str. Similara Superioara Inferioara Inferioara
Sebesului | Str. Chisinau, Str. Str. Str.
nr.10 nr.144 @G. Enescu, Castanului, | Aurorei, nr.16
nr.164 nr.29
Corectie unitara/procent. %o -5% +10% +10 %
Corectie totala /localizare 0 -12.87 +27.18 +20.7
Pret corectat 204.3 244.53 298.98 227.7
CARACTERISTICI FIZICE
Supraf. totala teren (mp) 1515 300 300 265 300
Corectie unitara/procent. +12% +12% +14% +12%
Corectie totala /supr.teren +24.52 +29.34 +41.86 +27.32
Deschiderea (m) 30 26 9.2 8 25
Corectie unitara/procent. +4 % +20% +22% +5%
Corectie totala /deschidere -20.43 +17.11 +19.56 -18.63
Acces Str. Str. pietruita Str. Str. Str. pietruita
asfaltata pietruita pietruita
Corectic unitara/procent. +5% +5% +5% +5%
Corectie totala /acces +10.21 +12:22 +14.95 +11.38
Utilitati disponibile Toate Apa, canal- Apa, canal, Apa, canal, | Apa, canal-la
utilitatile la | pe teren, en. | gaze sien.el. | gazesien.el. | teren,en.el
teren el., gaze, la strada la strada gaze,
la strada la strada
Corectie unitara/procent. +5% +20% +20% +5%
Corect totala +10.21 +48.90 +59.76 +11.38
/utilit.disponib.
Caracteristici deosebite Forma Forma Forma Forma Forma
terenului regulata regulata regulata regulata
neregulata _
Corectie unitara/procent. -10% -10% -10% -10%
Corect totala -20.43 -24 .45 -29.89 -20.7
/caract.deoseb.
Utilizarea - CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corect totala /CMBU 0 0 0 0
Pret corectat 208.37 327.65 405.22 238.45
Corectie totala neta -8.4 +41.65 +133.42 +19.83
Corectie totala neta% 3.7% 14.56% 44.17 % 8.62%
Corectie totala bruta 108.5 173.49 2234 133.11
Corectie totala bruta% 47.79% 60.66% 73.84% 57.87%
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 208.37lei x 2.45mp =5 10.5lei (115Euro)

Explicatii ajustari efectuate. pentru:

Tip comparabila oferta/tranzactie — toate comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata
sunt oferte si au fost corectate cu -10%. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Dreptul de proprietate transmis - La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin -
nu sunt necesare ajustari.

Conditii de finantare - Conditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustari.
Conditii de vanzare - Conditii de vanzare similare - nu se impun ajustari.

Conditii de piata (data) - Ajustarea pentru conditii de piata se aplica atunci cand in estimarea valorii
se utilizeaza informatii cu tranzactii care au avut loc cu un anumit timp in urma - nu se impun ajustari.

Localizare - Locatie comparabile vs locatie subiect: comparabilela A are o localizare similara - nu se
impun ajustari.; comparabila B are o localizare superioara proprietatii subiect, in consecinta am
corectat-o cu -5%; comparabila C si D au localizari inferioare proprietatii subiect, le-am corectat cu
+10%; Aceste ajustari au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a
proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile si tin cont de cat ar recunoaste un
cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil localizat superior.

Suprafata - Proprietatea subiect are o suprafata utila de: 1 515mp Comparabilele A, B si D, au 300mp,
am aplicat o corectie de +12%; Comparabila C are 265mp, am aplicat o corectie de +14%; Valoarca
corectiilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de
diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea subiect.

Deschidere — proprietatea subiect are deschiderea de 30m; comparabila A are 26m, am corectat-o cu
+4%; comparabila B are 9.2m, am corectat-o cu +20%; comparabila C are 8m, am corectat-o cu +22%;
comparabila D are 25m, am corectat-o cu +5%; Valoarea corectiilor a fost stabilita pe baza
observatiilor istorice referitoare la efectul- asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
comparabila si proprietatea subiect.

Acces — proprietatea subiect este amplasata pe o strada asfaltata; toate comparabilele sunt amplasate pe
strazi pietruite, le-am corectat cu +5%;

Valoarea corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat
de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea subiect.

Utilitati — proprictatea subiect dispune 4 utilitati (apa, canal, energie electrica si gaze); comparabilele A
si D dispun de doua utilitati (apa si canal), celelalte doua ( energie si gaze) fiind in apropiere, pentru
acest fapt le-am corectat cu +5%; comparabilele B si C nu dispun de utilitai la teren, acestea fiind in

apropiere, drept urmare le-am corectat cu +20%;
Valoarea corectiilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorn dat

de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea subiect.

N 17



Caracteristici deosebite — proprietatea subiect are forma literei U, toate comparabilele au forma de
dreptunghi; am corectat toate comparabilele cu -10%; Valoarea corectiilor a fost stabilita pe baza
observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
comparabila si proprietatea subiect.

CMBU -Ultilizarea tuturor comparabilelor este similara cu cea a proprietatii subiect - rezidentiala. Nu
se impun corectii.
In urma analizei ajustarilor totale aplicate fiecdreia dintre comparabile, se constata ca proprietatea
avand cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea A a carui pret ajustat este de 208.37lei/mp:
Valoarea de piata estimata a terenului subiect : 208.37lei x 2.45mp = 510.50lei (1 334Euro)

Valoarea de piata rotunjita a terenului este de 500lei (115Euro)
8.Estimarea redeventei:
Conform prevederilor legale ,,Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului general al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local,
astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se

adauga costul lucrarilor de infrastructura”

Nr. Detalii Propr. Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
Crt. evaluata A B C D
1. 208.37lei/mp x 208.37lei/mp 208.37lei/mp 208.37ei/mp | 196.65lei/mp
2.45mp 500 X 300mp = x 300mp= 265mp= 300mp=
62 511lei 62 511lei 55 218lei 62 511lei
2. Chiria
(lei/mp/an)= 1.0 leix 1.0 lei x 300mp | 1.0lei x 1.0lei x 300mp
Chiria(lei)/mp x 300mp = 300lei 265mp = = 300lei
S(mp) = 300lei 265lei
3. MCB= Val. Comp.A Val.Comp.B Val.comp.C Val .comp.D
Val /chirie /chirie /chirie /chirie
imobile/chirie 208.37 208.37 208.37 208.37
4. Media MCB 208.37
Chiria = valoarea
imob. 500Iei /208.371ei = 2.391ei/an
subiect/MCB 2.39lei /2.45mp = 0.97lei/mp/an
0.971ei/121uni = 0.08lei/mp/luna
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Valoarea estimata a redeventei anuale este de 2.39 lei (0.97lei/mp/an);
Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.20lei (0.08lei/mp/luna);
VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupé aceasta dat3, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextual economic general (Noiembrie 2015) cénd are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Opinia finala a evaludrii este prezentatd in lei §i EURO.

Avénd in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb
utilizat pentru transpunerea in valuta este 4.4386lei — EURO,;

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consider adecvatd doar atata vreme cét principalele premize care
au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii
similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpérare §i cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata estimata
a proprietdtii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Valoarea de piata rotunjita a terenului este de 500lei (115Euro);
Valoarea estimata a redeventei anuale este de 2.39 lei (0.97lei/mp/an);
Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.20lei (0.08lei/mp/luna);
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
e valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este valabila in conditiile generale aferente datei de 26.11.2015;
e valoarea prezentata reprezinta doar valoarea terenului;
e valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu §i de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
o valoarea este o predictie; valoarea este subiectivi; evaluarea este o opinie asupra unei valori,
e cursul valutar pentru calcule la data de 26 fost de 4.4386 RON = 1EURO;

Membru titular al Asociatiei Na Autorizati din Romania.
ANEXE:

1. Prezentarea ofertelor - 3 (trei) file;
2. Releveu apartament - 1(una) fila;
3. Contractul de vanzare cumparare nr.4484/12.09.2006 - 1(una) fila;

4. Fotografii ale terenului evaluat - 5 (cinci) file;




Anexanr.1l
PREZENTAREA OFERTELOR

1. Teren 250mp Radu Negru - 78 000 lei —(312lei/mp) - 0728 031 908;

Braila, judet Braila Adaugat La 12:01, 13 August 2015, Numar anunt: 47082419

Salveaza ca favorit

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 250 m®
Teren Radu Negru zona buna cu utilitati, strada asfaltata, pret negociabil.
2. Teren cartier Radu Negru - 57 000 lei- (209lei/mp) - 0729 614 401;
Braila, judet Braila Adaugat La 10:25, 11 August 2015, Numar anunt: 65528980

Salveaza ca favorit

Oferit de Agentie Extravilan / intravilanintravilan
Suprafata 272 m?

Terenul este situat in cartier Radu Negru, strada asfaltata, fara constructie pe el, posibilitati apa, gaze,
canalizare. S=272mp, D=8.5

3. Vand teren 250 mp Radu Negru -80 000 lei — (320lei/mp) - 0748 37 46 37

Braila, judet Braila Adaugat La 22:02, 8 August 2015, Numar anunt: 48704247

Salveaza ca favorit

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilanintravilan
Suprafata 250 m’

Vand teren intravilan pe strada Praporgescu- Radu Negru , 80 000 ron — detalii la telefon ;

4. Teren intravillan liber zona cart.Radu Negru - 68 000 lei - (227lei/mp) - 0736 091 926
Braila, judet Braila Adaugat La 16:47, 7 August 2015, Numar anunt: 48791403

Salveaza ca favorit

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata 300 m*



Vand teren intravillan liber,suprf de 300 mp,cu o deschidere 26 m,are sistem de
canalizare+apa,posibilitate de racordare la celelalte utilitati la strada, este bun pt spatiul industrial sau
depozit marfa, strada in curs de asfaltare, acte la zi, zona cart Radu Negru, str .Chisinau cu sos. de
centura, pret negociabil, contact cornel

5. Vand teren Radu Negru, str. George Enescu , 164 - (286lei/mp) - +40729290914
Braila, judet Braila , Adaugat La 13:13, 6 August 2015, Numar anunt: 46632405

Salveaza ca favorit

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 300 m?

Vand teren intravilan 300mp (32m*9,2m) toate utilitatile accesibile imediat, acces rapid la 50m de
centura brailei zona gradinii zoologice.

6. Teren 526mp in cart Radu Negru (casa demolabila) - (468lei/mp) - 0735 792 013
Braila, judet Braila Adaugat La 11:13, 6 August 2015, Numar anunt: 51201249

Salveaza ca favorit

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata526 m?

Teren intravilan, destinatie: rezidential

-suprafata 526 metri patrati, casa demolabila (aprobare pentru demolare obtinuta)
-deschidere la strada 16m

-reper: strada Simion Barnutiu

-utilitati: apa, curent electric, canalizare, gaz (in fata portii)

-acte la zi

Contact: luni-vineri dupa ora 17.00

sambata, duminica- dupa ora 9.00

7. Teren 265 m Radu Negru.Negociabil - 23 000 € (381lei/mp) - 0761 354 378

Braila, judet Braila Postat de pe telefon La 10:54, 2 August 2015, Numar anunt: 57374934

Salveaza ca favorit

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata 265 m®

Situat in strada Nicolae Titulescu Locul are deschidere la strada de 8 m si lungime 32 m .certificat de
urbanism, gazele, apa si canalizarea sunt in fata portii.strada este in curs de asfaltare.



8. Radu Negru- Teren pt. investitii - 27 000 € - (220lei/mp) - 0733 402 443
Braila, judet Braila Adaugat La 12:23, 31 lulie 2015, Numar anunt: 62357154

Salveaza ca favorit

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata 540 m?

Radu Negru- Teren in suprafata de 540 mp, deschidere de 29 ml, liber de constructie, posibilitati utilitati.
Pret:27.000 euro

9. Teren Radu Negru - 80 000lei- (302lei/mp) - 0735 482 452

Braila, judet Braila Adaugat La 12:32, 30 lulie 2015, Numar anunt: 41053987

Salveaza ca favorit

Oferit de Proprietar Suprafata 265 m’

Vand teren zona Radu Negru pret negociabil pentru mai multe detalii ma gasiti la numarul de telefon
afisat. (str. Castanului, nr.29, dimensiuni8/32, utilitatile la strada)

10. Vand teren 300 m2 zona Radu Negru !Pret negociabil! 69.000 lei - (230lei/mp) - 0741 020 307

Braila, judet Braila Postat de pe telefon La 16:26, 26 lulie 2015, Numar anunt: 64271566

Salveaza ca favorit

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilanintravilan
Suprafata 300 m’

Vand teren 300 m2 Zona Radu Negru ,deschidere 25 ml ,anexe,garaj,platforma
betonata,apa,canalizare.Pret negociabil:69.000 lei!!ll (str. Aurorei, nr.16, deschidere= 24.5, lungime
15m, sub forma unui triunghi, cadastru, apa si canalizare la teren, current si gaze la strada);

11. Teren Radu Negru - 45 000 € - (391lei/mp) - 0732 615 322
Braila, judet Braila Adaugat La 21:38, 25 lulie 2015, Numar anunt: 22151153

Salveaza ca favorit

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata506 m?

teren intravilan 506m2, deschidere 16m, str. Castanului, in vecinatate statie tramvai, apa si canalizare.



RELEVEU APARTAMENT

SCARA 1:100
Nr. cadastral al terenului Suprafata (mp.) Adresa imobilului
797 Mun.Braila, cart. Radu Negiu , str. Sebesului , nr. 10,
54.52 mp bl O1, sc. 1, parter , ap. 2.
Cartea funciara colectiva 70500 UAT BRAILA
Cod unitate individuala(UT) CF individuala
extindere - balcon pe teren aferent domeniul extindere - balcon pe teren aferent
public sc=2.45 mp reprezentand 28% bloc s¢=6.41 mp regerezcntand 2%
din sc. totala de 8.86 mp din sc. totala de'8.86mp
! 59 S 3
H [~ \i/ Y a— :/ /J! 7 TS -
- Hg | / 76 / =/
] I/ / ]/®/ ey,
= . limita teren aferent bloc
345 2.4 334
. @ @ = @ o
42
1w 1oas o
AR
(o= [
Nr. incipere| Denumire fncépere | Suprafafd utild (mp)
1 Camerd de zi 17.28
2 Dormitor 11.97
3 Bucatarie 6.67
4 Baie 3.65
5 Hol 6.75
6 Debara 0.72
Suprafafd Utild = 47.04 mp
1 | Balcon | 748
Suprafafi Totala = 54.52mp
Executant, Data
S.C. CADCONSTRUCT S.R.L nov. 2015
Receptionat, Data
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Teritoriul administrativ: Braila N

Cod SIRUTA.: 42682-2

Adresa: Ans. Radu Negru, str. Sebes nr. 10 (in acte str. R. Negru), bl. O1, sc. 1, parter, ap. 2
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CARTE FUNCIARA NR. 88653 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
Nr.cerere 13717

E”’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 2w | o
74 pentru  INFORMARE o

p=rs
_ANCPI  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA
wS WY Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Braila

PUMLICITAY L INMDEILIARA

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

TEREN intravilan
Adresa: Braila, Strada Sebesului, nr, 10, bloc 01, scara 1, etaj p,

nr. ap. 2
Nr | Nr.cadastral . .
ot | NempogRne Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 88653 2 pe teren se afla constructie balcon pe teren aferent domeniu
l public 2mp reprezentand 28% din supraf constr totala =9mp

B. Partea I1I. PROPRIETAR si ACTE

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte

13717 / 03.03.2016
Act administrativ nr. 2895, din 21.01.2016, emis de PRIMARIA, Hotararea nr. 325/30.09.2011 CLM Braila, reactualizarea

inventarului bunurilor care apartin domeniului public al municipiului Braila
Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, pana la prezentarea Hotararii de Al

Guvern, dobandit prin Lege, cota actuala 1/ 1
1) MUNICIPIUL BRAILA - DOMENIUL PUBLIC

B1

C. Partea III. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale de garantie si sarcini

Observatii / Referinte

NU SUNT

Pagina 1 din 3

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.



Anexa Nr. 1 Ia'Partea I
TEREN intravilan ‘
Adresa: Braila, Strada Sebesului, nr. 10, bloc 01, scara 1, etaj p, nr. ap. 2

Suprafata .
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)* '
88653 o pe teren se afla constructie balcon pe teren aferent domeniu
public 2mp reprezentand 28% din supraf constr totala =9mp

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

SR

Date referitoare la teren

Nr.|Categorie|Intra Nr. Nr. Nr.
crt| folosinta |vilan tarla | parcela [Topografiq

1 curti DA 2 = = = -
constructii

Suprafata (mp) Observatii / Referinte

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct | Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment “* (m)
1 2 4,9
2 3 0,5
3 4 4,9
4 1 0,5

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.
_ *** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 10 centimetri.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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CARTE FUNCIARA NR. 88653 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

-
7

- “Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrati

¢ de acest birou.
‘Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice

‘prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate

sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 211,

. Referent,

R A

Data solutionarii,
21/03/2016

i o ———
¥ e

el EEA NI 1~y

TS ASTELYTA |
Feferen,

Data eliberarii,

~/ {5 0

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:100 /%r}*f—)’/ []3 MAR. 2016

Nr.cadastral Suprafata masurata Adresa imQ/biIqui
{23[() P)} 2 mp Municipiul Braila, Str.Sebesului, nr.10
” (bl. 01, sc.1, parter, ap.2. - balcon)
Carte Funciara Nr. | UAT | BRAILA
costructie balcon pe teren aferent domeniu L
public sc=2 mp reperezentand 28% LS
din sc. totala de=9 mp Y
R 0 Y 0
Y ) B 8
1 O O

N Y By N
I S 08 O A W S
o S N ) )y Ay
A Ay N
U S ) A Ay Iy
Y )
S 159 S| ) 10 O W Oy 10 8 B
Leeeeeereerp
1 S U O O S
(Y ) I
I O 0 O O 0 -
Y A A N
LLLLLLLLLLLLLLLLL
Y Oy I
I
LEL L LE L L ) |
S )

é@. ] S Y Y
4120250 N S A A ) 42025(]
Y i N 190 S [ 0y O 0
N Y O
LILLLLLLLLLLLL
NS Y
Y Y Y
Y Y
Ll
&
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata I
parcela folosinta (mp) Mmatiual
1 Cc 2 Supr. feren domeniu public aferent exfinderii balcon reprez. 28% din fotalul de sc 9mp
TOTAL 2
B. Date referitoare la constructii
Cod Suprafata construita Valoare de Mentiuni
constr. la sol — mp circulatie — lei

Suprafata total ma urgta = 2 m
ugrcgal in_act 2 2 mp P

@c

ggﬁgamdea\ﬁg i

@w

cz,,sA

DATA: FEB.2016

Inspector

Confirm introducerea imobilului in baza de date infegrata
si atribuirgp numarului cadastral




CARTE FUNCIARA NR. 70500-C1-U15 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

BF/  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Mirere] 15774
pentru INFORMARE Luns ‘4

_&N.CEL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA
BRI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Braila

DL .CADANTETE §1
FUBLICIYATE IMDA LA

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI :
: Nr. CF vechi: 29440

Unitate individuala :
Adresa: Braila, Cartier RADU NEGRU, Strada Sebesului, nr. 10, Nr. cadastral vechi: 797/2

bloc O1, scara 1, etaj PARTER, nr. ap. 2

Parti comune: nespecificate

Nr. Nr.cadastral / f:':’ _«:‘;ﬁz

Crt. Nr.topografic (mp) 4
Al | 70500-C1-U15 - 47,27 111/ 10000 | APARTAMENT 2 CAMERE, DEPENDINTE
IMPREUNA CU COTA INDIVIZA DE
1,11% TEREN IN FOLOSINTA SI UN
BALCON CU S. CONSTRUITA DE 8.46 MP
DIN CARE 6.41 MP PE TEREN AFERENT
BLOC SI 2.45 MP PE TEREN AFERENT
DOMENIUL PUBLIC, EDIFICAT IN 2008,

Suprafata | Cote parti 2, 2
utila (mp) ORE Cote teren Observatii / R:eferinte

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

18898 / 14.09.2006
Contract de vanzare-cumparare nr. aut nr 4484, din 12.09.2006, emis de BN SC RALEA &RALEA
Al |

Bl |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/ 1
1) PLESOIANU ANGEL LUCIAN (provenita dm conversia CF.
2) PLESOIANU CARMEN, soti _ 29440)

13774 / 03.03.2016 :
Act administrativ nr. CERTIFICAT DE ATESTARE E EXTINDERII CONSTRUCTIEI NR 8198, di

BRAILA

Observatii / Referinte

in 29.02.2016, emis de PRIMARIA

A1 |

B2 | se completeaza descrierea apartamentului din foaia A cu balon in suprafata
construita de 8,86 mp

[}

C. Partea III. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, i St
drepturile reale de garantie si sarcini Observatii / Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2 -



CARTE FUNCIARA NR. 70500-C1-U15 Comuna/Oras/Municipiu: Braiia

Anexa Nr. 1 la Partea I

Unitate individuala
" Adresa: Braila, Cartier RADU NEGRU, Strada Sebesului, nr. 10, bloc O1, scara 1, etaj PARTER, nr. ap. 2

Parti comune: nespecificate

‘Nr. | Nr.cadastral / | Suprafata | Suprafata Nr. Cote parti Cote 2 o N
Crt. | Nrtopografic | (mp) |utila (mp)| Topografic| comune teren Observatii / Referinte
Al | 70500-C1-U15 = 47,27 111f APARTAMENT 2 CAMERE,

10000 DEPENDINTE IMPREUNA CU COTA

INDIVIZA DE 1,11% TEREN IN

FOLOSINTA SI UN BALCON CU
S. CONSTRUITA DE 8.46 MP
DIN CARE 6.41 MP PE TEREN

"AFERENT BLOC SI 2.45 MP PE

* TEREN AFERENT DOMENIUL
PUBLIC, EDIFICAT IN 2008.

Certth ca prezentul extras corespunde cu pontnle in vigoare dm cartea funciara original3, pastrata
de acest birou. ,

_-Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
‘prin ‘care se sting drepturlie reale precum si pentru dezbaterea succesxumlor iar informatiile prezentate

sunt suscepttblle de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, chitarfta nr. BRC82141/03-03-2016, pentru serviciul de publicitat -

:moblllara cu codul nr. 262 P g . .

Data solutiondrii,

Referent,
23/03/2016 . .

Data eliberarii,

205

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/20017 : Pagina 2 din 2



IR Y LU AL AL ALIVERGIY B

SCARA 1:100 /j?%4 03, MAR. 2016
7

Nr. cadastral al terenului Suprafata (mp.) Adresa imobilului
Mun.Braila, cart. Radu Negru , str. Sebesului , or. 10,
797 ,
iy bl. Ol, sc. 1, parter , ap. 2.
Cartea funciara colectiva 70500 UAT BRAILA
Cod unitate individuala(UI) CF individuala 70500-C1-U15
extindere - balcon pe teren aferent dg/meniul e)lttindert:5 -4tialcon pe teren safgtrie% .
public sc=2.45 mp reprezentand 28% loc sc=0.41 mp reperezen b
din sc. totala de 8.86 mp din sc. totala de'8.86mp
: 291 H T
I \\ 491 //
|
= NN N7 SAN NTNTNF N RN NS |=I
N ) S XXX}Q{.X.X}K_}(JD -
A= 276 .
. | —'_| ] L
limita teren aferent bloc
345 2.4 340
4 O ® 3 @ o
AnDie
“ el Y
238 P—ﬂ T s N P
T o )
(6)= l |
Nr. incipere| Denumire incipere | Suprafaf util (mp)
1 Camerd dezi 17.66
2 Dormitor 11.73
3 Bucatarie 6.67
4 Baie 3.65
5 Hol 6.74
6 Debara 0.82
Suprafati Utild = 47.27 mp
7 i Balcon ] 7.48
Executant, Data
§.C. CADCONSTRUCT SR.L nov. 2015
Receptionat, Data
oAs TRY %
ORI AT E os 08 MR
) NI
=



RELEVEU APARTAMENT

SCARA 1:50

{206 ¢

774’/’{"}@ 77 '(;9-'"{

LA LT MR, 42087 04206

/36"/\)?{ 03 MAR 20%

Nr. Cadastral al terenului | Suprafata masurata Adresa imobilului j
i
399 1.48mp Mun. Braila, Calea Galati nr 350, bl 20 ,sc2 ,parter ,ap28|
extindere balcon pe teren primarie
Cartea Funciara colectiva nr. 71585 UAT Braila
Cod unitate individuala (U) C1-U13 CF individuala
X=427304 X=427304
42
—~F 2
N LIMITA TEREN AFERENT BLOC &
2 — CONFORM OCPI BRAILA(INSCRISA IN CF ) >II_
1l
" \Z
\.
‘-\
—_—
—
PLANSEU+TREPTE CONSTRUITE
PE TEREN APARTINAND PRIMARIE S=1.48MP
teren primarie asfalt+trotuar
3
<t
B S
% [ = o By X P~
£ = PEDINTA X
1l 3 >
> X=427299 X=427299
A. Date referitoarsta-erén
Nr. parcelgCategorie de folosinta  Suprafata (mp) Mentiuni
1 Cc 1.48mp Imobil neimprejmuit
TOTAL 1.48mp
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia  [Suprafata construita la sql (mp) Mentiuni
C1  |ANEXA 1.48mp PLANSEU +TREPTE ACCES
TOTAL releveu conform proiect neexecutat
Suprafata masurata(mp)=1.48.__ Suprafata act(mp)=1.48 I~
] — :\“;G‘nﬂ‘ “-fL-C,o E'_‘" o) F'J';CIU |_,'_E_3‘E§rsll}j;'d]‘ilp‘l‘\ A
o« = < | s1 PUBLIGITAL = ; ‘
Executant: SC AGROIMORILIARA. SRL :; _lrhgﬁgﬁqn_g” RIELA |
fon CERE LS He\ DE 3 | inp. MLUILAL 25 oo
corgc%ﬁgé?g ee;(?rc\:%tgrﬁ%i,ngaa&ﬁé%?‘lazfi‘rgiaéigraé aleé ;| Confirm introducerea imobilului in 5425 de date fintsgrata si
corespondenta ace_ste;a| .re‘alitatg;'a}dﬁih'te en 5 atribuirea numarului cadastral
S R © T Ve Yo e Rl & )
\ 7 ( aA "ROIMOBILIARA g/' Semnatura si parafa
. Semnatura i staﬁap\ﬁa o
sSTe . (l2ASg o™
T WP/ Data:
Data:18/01/2016_ - Stampila BCPI
0/
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Evaludri imobiliare

Raport realizat de evaluatorul Lupga Marinel - expert
evaluator, membru titular al Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) si

al Corpului Expertilor Contabili si al Contabililor
Autorizati din Roméania (CECCAR)

Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere:

Proprietatea:

Data evaluarii:

Valoarea estimatd de piata
a chiriei pentru teren :

30.09.2015

CHIRIE teren intravilan 6,65 m.p. —
proprietate publica, aferent proiectului
,Schimbare de destinatie apartament din locuintd
in spatiu comercial, extindere tip windfang cu
alee, trepte si podest (constructii cu caracter
provizoriu) si recompartimentare apartament”
situat in municipiul Brdila, Calea Galati, nr. 350,
bloc 20, sc. 2, ap. 28, parter, judetul Brdila

30.09.2015
98,44 LEI/AN/6,65 M.P.

respectiv 14,80 LEI/AN/M.P.
sau 1,23 LEI/LUNA/M.P.

Aceastd scrisoare este insotita de un raport complet de evaluare.

Expert evaluator - E.P.I., E.B.M., E.L. L/

Membru titular A.N.E.V.A.R.
Ec. Lupsa Marinel
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publici — 6,65 m.p.
Raport de evaluare la 30.09.2015 Briila, Calea Galati, nr. 350, bl. 20, sc. 2, ap. 28, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 6,65 M.P.,
proprietate publica, aferent proiectului
~Schimbare de destinatie apartament din locuinta in spatiu comercial,
extindere tip windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu caracter
provizoriu) si recompartimentare apartament”
situat in municipiul Braila, Calea Galati, nr. 350, bloc 20,
sc. 2, ap. 28, parter, judetul Braila

in conformitate cu

H.C.L.M. Braila nr. 199 din 29.07.2015

PROPRIETATEA.
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaluarii 30 septembrie 2015
Solicitant Bisceanu Sorin si Bisceanu Violeta



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publicd - 6,65 m.p.
Raport de evaluare la 30.09.2015 Briila, Calea Galati, nr. 350, bl. 20, sc. 2, ap. 28, parter

Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care
este si destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piatd a
acestuia, la data de referint{d 30.09.2015.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre dl. BISCEANU SORIN
(“Client”). Evaluarea a fost realizati in scopul estimérii valorii Bunului in vederea
TI:ICHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre
BISCEANU SORIN, proprietar al imobilului situat in municipiul Bréila, calea
Galati, nr. 350, bloc 20, scara 2, ap. 28, parter.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator, in ziua de 29 septembrie 2015. Data efectivd a evaluarii este 30
septembrie 2015. Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Raportarea valorilor s-a facut in LEL
Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaludirii sunt abordirile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea
estimati fiind o valoare de piati asa dupa cum este ea definité de cétre IVS — Cadrul
general si dupi cum se prezintd in capitolele care urmeaza. Consideram cd
evaluarea furnizeazi o bazi rezonabil# exprimérii opiniei noastre asupra valorii, asa
dupi cum se expliciteazi aceasta pe parcursul raportului. Scrisoarea este insotita de
un raport complet de evaluare, la care se adaugé anexele.

In acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate,

considerim si recomandim ci valoarea «Proprietétii/Bunului»,
TEREN INTRAVILAN proprietate publici in suprafati de 6,65 M.P., aferent
proiectului ,Schimbare de destinatie apartament din locuintd in spatiu comercial,

extindere tip windfang cu alee, trepte si podest ( constructii cu caracter provizoriu)

si recompartimentare apartament” situat in municipiul Braila, Calea Galati, nr. 350,

bloc 20, sc. 2, ap. 28, parter, judetul Braila,
la data de 30.09.2015 (cu TVA

este de 2.461 LEI

Astfel, CHIRIA minim3 este de:
2.461 LEI/25 ANI,
adica 98,44 LEI/AN/6,65 M.P., respectiv 14,80 LEI/AN/M.P.
sau 1,23 LEI/LUNA/M.P.

Membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania
Expert evaluator in:
o Proprietati Imobiliare
e Bunuri Mobile
o Intreprinderi
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1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care
este si destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a
acestuia, la data de referinta 30.09.2015.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre dl. BISCEANU SORIN
(“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in vederea
INCHIRIERII acestui teren de ciitre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre
BISCEANU SORIN, proprietar al imobilului situat in municipiul Brdila, calea
Galati, nr. 350, bloc 20, scara 2, ap. 28, parter.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator, in ziua de 29 septembrie 2015. Data efectiva a evaluarii este 30
septembrie 2015.

Acest Raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Raportarea valorilor s-a facut in LEI si EUR. Acolo unde a fost necesar, s-au facut
referiri la valori in LEIL. Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea
estimata fiind o valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS — Cadrul
general si dupa cum se prezinta in capitolele care urmeaza.

Evaluarea furnizeaza o baza rezonabila exprimarii opiniei noastre asupra valorii,
asa dupa cum se expliciteaza aceasta pe parcursul raportului.

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, am considerat ca valoarea
« Proprietatii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 30.09.2015 (cu TVA),

este de 2.461 LEI.
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1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea
comerciala care face obiectul prezentului raport de evaluare.

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri asa dupa cum
am considerat necesar in circumstantele respective, in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare, adoptate la nivel national de catre ANEVAR si in
concordanta cu ipotezele speciale si conditiile limitative prezentate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din
evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui

eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Terenul a fost inspectat
personal de catre evaluator, insotit de catre reprezentanti ai proprietarului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea
nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu
Standardul international SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru
al ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua
al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

i;k;‘%mr eu%!":h,ug
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Partea II — PREMISELE EVALUARII

2.1.

Ipoteze speciale si conditii limitative.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din raport. Principalele ipoteze si limite
de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

Ipoteze:

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

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si
restrictiilor de utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Se presupune o stapinire responsabila si o administrare competenta a
proprietatii;

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

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau
structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea;

Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente
ale proprietitii, solulului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau
nationale sau de catre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi
obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza
estimarile valorii din cadrul raportului;

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 substante. Valoarea
estimata se bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta
valoarea proprietatii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor;
Situatia actuald a proprietitii si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
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probabila a valorii propriet#tii in conditiile tipului valorii selectate;

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut
la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare
a acestuia;

o Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si 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 fara aprobarea scrisa si prealabila a evaluatorului;

o Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune;

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata,
in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

o Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului
cind aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

e Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt
bazate pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabila in continuare. Prin urmare aceste
previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

2.9, Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce
urmeaza «Proprietatea/Bunul»), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI
BRAILA care este si destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de
piata a acestuia, la data de referinta 30.09.2015.

Scopul evaluarii il constituie estimarea valori bunului in vederea inchirierii acestui
teren de catre proprietar.

Utilizarea evaluarii se refera la faptul ca respectivul raport este necesar pentru ca
Proprietarul si celelate persoane interesate in obtinerea acestel teren sa cunoasca
pretul, valoarea de piata a bunului evaluat.

8.3, Drepturile de proprietate evaluate.
Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public.
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2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.

Definirea valorii

S-a apelat la estimarea unei valori de piatd definite conform Standardului ANEVAR

IVS:

% IVS Cadrul general

= Valoarea de piatd este suma estimaté pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluiirii, intre un cumpéritor decis si un vénzitor hotarat, intr-o tranzactie
cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in
care partile implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fara

constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietitii si de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare -

ANEVAR:
< 1VS Cadrul general

2.5. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evalufirii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoare lunii Septembrie 2015, data la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluirii). Data de
referinta a raportului, la care valoarea este valabila, este 30.09.2015.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaludrii va fi prezentata in LEL
Astfel, raportarea valorilor s-a facut in LEI, cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se
inteleg cu TVA. Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerdm adecvatd doar
atAtd vreme cit principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd
modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, evolutia
puterii de cumpdrare si a nivelului tranzactiilor pe piata imobiliard specifics, etc.).

2.7, Modalitati de plata.

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi
platitdi, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de
platd deosebite (rate, leasing etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, insotit de cétre dl.
Bisceanu Sorin. Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la
amplasament.
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2.9. Riscul evaluarii.

Ipotezele speciale luate in calcul la estimarea valorii, au tinut seama ca nu exista
potentiale riscuri, care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra
marimii valorii estimate de evaluator.

2.10. Sursele de informatii utilizate.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea

acestora.

Informatiile utilizate au fost:

o Situatia juridica a proprietitii, avizele, autorizérile, schitele amplasamentului;
e Informatii privind piata specificd (preturi, nivel de chirii, etc.);

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

= proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie
juridicd, economics, chirii, istoric, s.a.) care sunt responsabili exclusivi
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

= presa de specialitate si evaluatori care isi desfdgoard activitatea pe piata
locala;

= baza de date a evaluatorului;

= informatii furnizate de citre presa si alte surse, privind tranzactii
similare.

2.11. Clauza de nepublicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzul clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptam
nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12. Valabilitatea raportului.

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cétre evaluator sunt
valabile la data prezentati in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceasta
datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta
opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic
general cind are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice
si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modificii semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét
in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
10



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publici — 6,65 m.p.
Raport de evaluare la 30.09.2015 Briila, Calea Galati, nr. 350, bl. 20, sc. 2, ap. 28, parter

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cét pe piata imobiliard nu vor fi
schimbiri esentiale, dupi aceasti dati fiind necesari o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata
specifici imobiliard apar modificiri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu
ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodati valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la nedncadarea in acestea din urma, impunand

actualizarea lucrarii.
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Partea III — PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Brdila si este aferent
proiectului ,Schimbare de destinatie apartament din locuintd in spatiu comercial,
extindere tip windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu caracter provizoriu)
si recompartimentare apartament” situat in municipiul Braila, Calea Galati, nr. 350,
bloc 20, sc. 2, ap. 28, parter, judetul Bréila.

Proprietatea de evaluat se compune din teren INTRAVILAN si se afla in intravilanul
municipiului Briila, domeniul public. Langa terenul de 6,65 m.p. este amplasata
proprietatea sotilor Bisceanu Sorin si Bisceanu Violeta din Calea Galati, nr. 350,
bloc 20, sc. 2, ap. 28, parter, judetul Briila.

3.2. Descrierea juridica.

Bunul este proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public. Conform
declaratiilor d-lui Bisceanu Sorin, asupra proprietatii nu s-au constituit garantii
bancare care sa limiteze dreptul de proprietate.

3.3. Inspectia proprietatii.

Inspectia terenului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator iar proprietatile comparabile au fost identificate si inspectate tot de
evaluator. S-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea

analizata.

3.4. Date despre zona, vecinatati si amplasamente.

Terenul se afla in INTRAVILANUL municipiului Braila, domeniul public. Populatia
este stabila, fiind mediu urban (municipiu resedintd de judet) si marea majoritate
sunt proprietari.

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Braila, se afla in
INTRAVILANUL municipiului Br#ila si este aferent proiectului ,Schimbare de
destinatie apartament din locuinti in spatiu comercial, extindere tip windfang cu
alee, trepte si podest (constructii cu caracter provizoriu) si recompartimentare
apartament” situat in municipiul Brdila, Calea Galati, nr. 350, bloc 20, sc. 2, ap. 28,
parter, judetul Briila.
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Suprafata terenului este de 6,65 M.P. si apartine domeniului public al municipiului
Briila. Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de catre dl. Bisceanu
Sorin. Forma in plan a terenului evaluat este neregulata.

Nivelul terenului este la nivelul carosabilului. Din informatiile culese, din inspectia
efectata si din declaratiile d-lui Bisceanu Sorin, am inteles ca terenul nu prezinta
nici un fel de poluare sau infestare. Terenul nu este traversat de nici un curs de apa,
iar pinza freatica se situeaza la o adincime medie. Gradul seismic al zonei este de 7.

Concluzie

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari comerciale -
adica pentru constructia unui balcon, constructie provizorie -, mai exact pentru
proiectul ,Schimbare de destinatie apartament din locuintd in spatiu comercial,
extindere tip windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu caracter provizoriu)
si recompartimentare apartament” situat in municipiul Bréila, Calea Galatj, nr. 350,

bloc 20, sc. 2, ap. 28, parter, judetul Braila.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent proiectului ,Schimbare de destinatie
apartament din locuintd in spatiu comercial,
extindere tip windfang cu alee, trepte si podest
(constructii cu caracter provizoriu) §i
recompartimentare apartament” situat In
municipiul Briila, Calea Galati, nr. 350, bloc 20,
sc. 2, ap. 28, parter, judetul Briila

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Bréila

4 | Suprafata totala teren 6,65 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Municipiul Briila, Calea Galati, nr. 350, bloc 20,
sc. 2, ap. 28, parter, judetul Bréila.

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

8 | Forma in plan Neregulata

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

10 | Suprafata adecvata — Pentru activitati comerciale (extindere spatiu

utilizare comercial) — adecvata
11 | Poluare Fara probleme deosebite
care sa influenteze valoarea
12 | Natura teren Teren normal de fundare ce
nu necesita masuri speciale
13 | Grad seismic al zonei Grad 7
14 | Stare teren Fara probleme

13
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Restrictii (juridice,
sociale)

Nu este cazul

16

Utilizare

Comercial, schimbare de destinatie apartament
din locuintid in spatiu comercial, extindere tip
windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu
caracter provizoriu) si recompartimentare

apartament

14
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Partea IV — Analiza preliminara a pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei.

Analiza pietei imobiliare locale

Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta,
esentiali in astfel de studii si anume urmatorii :

— Factori economici

— Factori sociali-politici

— Factori geografici

Metodologia de evaluare trebuie astfel conceputa, nu doar ca un memoriu de calcul
matematic, ci ca un ansamblu de relatii de calcul, astfel incat coeficientii de corectie
sa reprezinte faptic, fiecare din cei trei factori principali de influenta a valorii
determinate, pentru activele corporale evaluate.

Clima

Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre
vara si iarna. Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla
cu intensitate moderata din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii

este de 400 mm.

Caracteristici geotehnice
In zona Brailei, terenul de fundare este reprezentat de depozite loessoide, avand

varsta Holocen inferior. Forajele au interceptat un strat de loessuri galbene,
macroporice, cu umiditate redusa, precum si nisipuri prafoase de origine eoliana.
Nivelul panzei freatice este situat la adancimi de 4 - 8 m de la cota terenului,
datorita inaltimii terasei joase fata de zona luncii inundabile a Dunarii. In zona de
lunca se dezvolta larg depozitele fluviatile si depozitele de mlastina, avand varsta
Holocen superior.

Se intalnesc formatiuni aluvionare reprezentate de alternante de prafuri argiloase,
argile, argile prafoase si nisipuri galbene, cenusii si rosiatice. Nivelul freatic se
intalneste la adancimi reduse fata de teren, de cca 2 - 4 m. Panza freatica este
cantonata in aluviunile permeabile ale luncii.

Terenurile interceptate prezinta compresibilitate mare sau foarte mare, sensibilitate
la umezire in zona terasei, caracteristici nefavorabile ale rezistentei la forfecare. Se
incadreaza in categoria terenurilor de fundare slabe, care necesita masuri de
imbunatatire pentru fundarea directsa a constructiilor.

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei
somajului, in crestere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se
constata o mare diferenta dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce
duce implicit la o scadere a valorii acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte comune ale
15
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judetului, prin faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de
activitati identice, generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare
premergatoare de activitati profitabile in zona.

4.2. Analiza ofertei competitive.

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a
municipiului Braila, realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de
publicitate ale ziarelor locale si din ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca
urmare a interviurilor luate de evaluator diversilor specialisti in domeniul pietei
imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii :

o oferta competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de clienti
ca si bunul de evaluat. Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult
mai mari si destinate in special activitatilor rezidentiale;

o terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu
cit si fara mijloace de transport.

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje Pozitia amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la
drum
Dezavantaje In zona sunt si alte terenuri similare

4.3. Analiza cererii solvabile.

Din analiza cererii de proprietati imobiliare similare, existenta in ziarele locale si pe
piata de specialitate existenta si din analiza unor tranzactii similare, a ajuns la
urmatoarele concluzii:

o sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

@ potentialii cumparatori au venituri medii, fiind persoane interesate sa-si
construiasca locuinte familiale;

° previziunile evaluatorului asupra cererii este de crestere peste 6-9 luni
calendaristice.

Cumparatorii potential interesati (conform datelor de la presa locala din Braila)

Persoane juridice si fizice interesate, din - comercial, schimbare de destinatie

care : apartament din locuinta in spatiu
comercial, extindere tip windfang cu
alee, trepte si podest (constructii cu
caracter provizoriu) si
recompartimentare apartament

Previziune asupra evolutiei firmelor Crestere
interesate

Cumparatorii care au posibilitatea sa-si cuampere astfel de bunuri (conform datelor
financiare de pe www.mfinante.ro)
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Cumparatori - Persoane fizice interesate cu
disponibilitati banesti medii

Previziune asupra cumparatorilor Crestere

cu disponibilitati banesti medii |

4.4. Echilibrul pietei.

Din studiul pietei de proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane), prin
folosirea de date specifice, provenite din ziarele locale, primarie, presa locala si din
interviuri, am ajuns la urmatorul rezultat:

Previziune asupra cererii suplimentara Nu exista
(marginala) ce implica bunul de evaluat

Concluzie

In cadrul pietei proprietatilor imobiliare din municipiul Braila, piata specifica a
bunurilor — terenuri intravilane, are echilibrul deplasat catre oferta. Din acest punct
de vedere se poate spune ca este o piata a cumparatorului. Totusi, datorita sperantei
vinzatorilor in cresterea cererii ca urmare a amplificarii constructiilor din oras,

preturile nu vor scadea.
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Partea V. — ANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILE

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU).

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezinta alternativd de utilizare a
proprietitii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a
unui bun mobil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a
estimarilor valorilor de piata. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din
urmatoarele situatii :

<> cea mai buna utilizare a terenului liber

<> cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

% permisibila legal

posibila fizic

justificata adecvat

fezabila financiar

maxim productiva

® 8 B %

Analiza de piata efectuata de catre evaluator a presupus culegerea unor informatii
de pe piata proprietatilor imobiliare similare. Daca bunul ramine in continuare in
exploatare, cea mai buna utilizare a proprietatii de evaluat se bazeaza pe situatia in
care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le produce bunul.

In analiza celei mai bune utilizari pentru bunul mobil de evaluat, care a avut in
vedere situatia actuala de teren in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative
probabile:

Varianta: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor comerciale
(schimbare de destinatie apartament din locuinti in spatiu comercial, extindere tip
windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu caracter provizoriu) si
recompartimentare apartament), este o varianta optima din urmatoarele
considerente:

Avantaje: terenul este intr-o zona pretabila la constructia comerciala,
schimbare de destinatie apartament din locuin{a in spatiu comercial, extindere tip
windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu caracter provizoriu) si
recompartimentare apartament.

Avind in vedere cele de mai sus si tinind seama de situatia prezenta, cea mai buna

utilizare pentru terenului de evaluat analizat este cea de:

- utilizari comerciale - schimbare de destinatie apartament din locuintd in spatiu
18
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comerecial, extindere tip windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu caracter
provizoriu) si recompartimentare apartament.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
2 este permisibild legal;
2 indeplineste conditia de fizic posibilé;
2 este fezabila financiar;
2 este maxim productiva.

De mentionat ca din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice
studiile, proiectele si avizele pentru utilizéri comerciale si industriale sustin aceasti
utilizare.

Asa ca, in urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie, precum si a
informatiilor obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, opinam ca din punct
de vedere al maximizarii valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor
comerciale (schimbare de destinatie apartament din locuinta in spatiu comercial,
extindere tip windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu caracter provizoriu)
si recompartimentare apartament), implica Cea Mai Buna Utilizare a Proprietatii.

5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

In conformitate cu cerintele standardului IVS — Cadrul general, valoarea evaluata
trebuie sa fie valoarea de piata, definita astfel:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu
prét determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare
care reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva ar
fi cel mai probabil tranzactionata pe piata libera.

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza
premergatoare evaluarii, inclusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul determinarii
abordarii, bazei valorii si metodelor de evaluare.

Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piata includ abordarile prin:

= comparatia vanzarilor;
" capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de numerar actualizat
= cost.

Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piata, daca in aplicarea lor, toate
informatiile necesare utilizate provin din piata. Daca informatiile utilizate nu sunt
din piata, atunci valorile obtinute sunt valori in afara pietei (non-piata).

Cand valoarea de piata a unui activ nu poate fi determinata (spre exemplu, in
situatii cand nu exista o piata adecvata a vanzarilor/cumpararilor de active), se
decide utilizarea unei valori surogat, cum este de exemplu costul de inlocuire net
(CIN), care se aplica pe baza principiului substitutiei.
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O alta abordare adecvata in evaluare este cea bazata pe capitalizarea/actualizarea
venitului obtenabil din utilizarea proprietatii, respectiv prin Metoda Fluxurilor de
Numerar Actualizate (Discounted Cash Flow - DCF), metoda care se bazeaza pe
principiul ca nici un investitor rational nu ar investi intr-o proprietate mai mult
decat fructificarea viitoare a capitalului investit.

Abordarea se bazeaza pe transformarea financiara a venitului in valoare si tine cont
de asteptarea investitorului mediu, rational, reflectata prin riscul la care este supusa
investitia sa. In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin
cont de situatia de fapt a bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata:
- Metode prin comparatie: directa si relativa
- Metode de randament:  capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot
obtine

Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor,
precum si metodele inscrise in aceste abordari. Ambele abordari se bazeaza pe
principiul substitutiei, care considera ca daca sunt disponibile pentru vanzare mai
multe bunuri sau servicii similare, cele cu pretul cel mai mic atrag cea mai mare
cerere.

Abordarea prin cost consta in stabilirea valorii bunului prin estimarea costului de
achizitionare cu aceeasi utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru
aceeasi utilizare, fara a presupune costuri exagerat datorate amandrii adaptérii.

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care
include deteriorarea fizica, deprecierea functionala, si deprecierea economica.

Abordarea pe baza de venit are ca fundament capacitatea de generare a profitului de
catre bunul evaluat. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul anticiparii, respectiv
valoarea deriva din fluxul de venit viitor produs de exploatarea bunului.

Metodele de evaluare inscrise in aceasta abordare sunt fie metoda capitalizarii unui
venit anual din exploatare cu o rata de capitalizare, fie actualizarea fluxului de venit
obtenabil intr-o perioada de timp viitoare (metoda cash-flow-ului net actualizat).

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100:  Cadrul general
SEV101:  Termenii de referinti ai evaludrii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV230: Drepturi asupra proprietitii imobiliare
SEV 300: Evaludri pentru raportarea financiara, Anexa — evaluarea
imobilizirilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati
Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante.

Proprietatea de evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul
20
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Braila, fiind compusa din teren intravilan in suprafata de 6,65 M.P..

Se aprecieaza ca zona este lipsita de poluare. Oferta de teren in zona se mentine la
un nivel scazut. Caracteristicile fizice ale terenului si utilitatile disponibile
infuenteaza utilizarea terenului, si in mod firesc de valoarea sa — a se vedea Fisa
tehnica a bunului de evaluat.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina seama de
utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale.

Din studiul celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare de evaluat si tinind
seama de amplasamentul terenului considerat liber si disponibil este pentru
dezvoltari in scopuri comerciale (schimbare de destinatie apartament din locuinta
in spatiu comercial, extindere tip windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu
caracter provizoriu) si recompartimentare apartament balcon la locuinta familiala).

Pentru stabilirea corecta si reala a valorii de piata a terenului considerat liber, vom
aplica metoda reziduala.

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

° valoarea constructiei poate fi estimata cu destula precizie

® venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat

° de pe piata pot fi extrase rate de capitalizare pentru teren cit si despre
constructie

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B C
Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200
Rata de capitalizare (%) 6,85 6,75 732
Rata de capitalizare medie (%) 6,98

Se alege rata de capitalizare 6,98% (rotunjit la 7%), la terenuri.

Calculul ratei de capitalizare — constructii

COMPARABILE A B C
Chirie solicitata anual (lei) 4.200 4.600 5.100
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 | 140.000
Rata de capitalizare (%) 3,23 3,41 3,65
Rata de capitalizare medie (%) 3,43 (rotund de 3,5%)
Se alege rata de capitalizare de 3,43% (rotunjit la 3,5%), la constructii.
Etapele procedurii
° stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ;
° estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna
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utilizare a terenului ;

° calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca
ar fi inchiriata in conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune
utilizari, cu grad de ocupare de 100%;

o calcularea venitului net potential (VNP) generat de proprietatea prin
scaderea cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului;

o calcularea venitului net efectiv (VNE) generat de proprietate scazind
impozitele si taxele (IT) aferente proprietatii;

° calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile
ratei de capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii
3,5%;

° alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNEL);

e calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de

baza indicata de piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura
Pentru ca V = VNE/c - adica valoarea unei proprietati (V), privita ca o investitie,
este raportul intre venitul net din exploatare (VNE) generat de proprietati periodic
(anual) si rata de capitalizare (ca exprimare a sperantei de recuperare a investitiei)
in conditii lipsite de risc, atunci :

° Cea mai buna utilizare a terenului liber

Conceptul de cea mai buna utilizare este definit ca fiind «utilizarea rezonabila,
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai buna valoare».

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea
actuala si de toate utilizarile potentiale. Cea mai buna utilizare a terenului
considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
constructiilor existente, daca este cazul. Valoarea terenului este determinata de
utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Sintem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 6,65
MP ar fi construirea - comercial, schimbare de destinatie apartament din locuinta in
spatiu comercial, extindere tip windfang cu alee, trepte si podest (constructii cu
caracter provizoriu) si recompartimentare apartament de cca. 6,65 mp - cladire in
scopuri comerciale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 6,5 lei/mp
suprafata construita pe luna.

Estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a
terenului

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (extindere) il estimam la 1.000-
1.500 lei/mp (circa 250-350 euro/mp) — suprafata construita, conform ofertelor
societatilor de profil din judetul Braila.

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 80 lei/anual,
plecand de la Hotararea Consiliului Local al municipiului Braila pentru impozitele
si taxele locale din anul 2015.
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Celelalte etape ale procedurii sunt enumerate mai jos, in tabelul de mai jos:

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
1 | Valoarea constructiei Ve = 6,65 mp x 1.100 7.315 lei
lei/mp
2 | Venit brut potential al VBP = 6,65 mp x 6,5| 518,64lei/an
proprietatii lei/luna x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% | Ch = VBP x 2% 10,37 lei/an
din VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii | VNP = VBP — Ch 508,27 lei/an
5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 80lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii | VNE = VNP - IT 428,27 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru C 3,5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de VNEc=VexC 256,02 lei/an
cladire
0 | Venitul net efectiv aferent VNEt = VNE — VNEc 172,25
terenului
10 | Rata de capitalizare pentru C 7%
terenuri
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) | Ct=VNEt/C 2.461 lei

Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publici in suprafatd de 6,65 M.P.,
aferent proiectului "Schimbare de destinatie apartament din locuinta

in spatiu comercial, extindere tip windfang cu alee, trepte si podest
(constructii cu caracter provizoriu) si recompartimentare apartament”
amplasat in municipiul Braila, Calea Galati, nr. 350, bloc 20,
sc. 2, ap. 28, parter, judetul Briila,
la data de 30.09.2015 (cu TVA)

5.4. Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si concluzii evaluator.

Aceasta valoare a fost obtinuti prin metoda reziduala.
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Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodei si de influenta mare pe

care o are piata din municipiul Braila, In aplicarea acestei metode iar argumentele

care stau la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea

sunt:

= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in
conditiile generale si specifice aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea;

= valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate
de conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;

» valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= valoarea este consideratd in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

= valoarea nu contine T.V.A.;

= valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint
relevante, deoarece capacitatea proprietatilor evaluate de a genera venituri nu
poate fi stabilita exact, ea fiind limitata.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autotizati din Romania).

Redeventa anuald (prin analogie pentru stabilirea CHIRIEI anuale), conform Legii
nr. 56/1991 privind autorizarea lucririlor de constructii.

"CAPITOLUL II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

(1) Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al unitdtilor
administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate ori
inchiriate prin licitafie publicd, potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor
documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit
legii, in vederea realizarii de catre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minima& a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotirarea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in
25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piat4, la care se adaugi
costul lucrérilor de infrastructuri aferente.
Astfe]l, CHIRIA minimé este de:
2.461 LEI/25 ANI,
adica 98,44 LEI/AN/6,65 M.P., respectiv 14,80 LEI/AN/M.P.
sau 1,23 LEI/LUNA/M.P.
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Calificirile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuregti
Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizafi din Romdnia
(CECCAR)

Expert contabil

Din anul 1999

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de proprietiti imobiliare — membru titular
Din anul 2006

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR)
Evaluator de bunuri mobile — membru titular
Din anul 2007

Camera Auditorilor Financiari din Roménia (CAFR)
Auditor Financiar
Din anul 2007

Universitatea HYPERION Bucuresti
Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil si consiliere
Din anul 2007

Federatia Romand de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2011)

Camera Consultantilor Fiscali din Romdania (CCFR)
Consultant Fiscal
Din anul 2007

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2008

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR)
Evaluator de intreprinderi — membru titular
Din anul 2010

Corpul Expertilor Contabili gi al Contabililor Autorizati din Romdnia

(CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia
(UNPIR)

Practician in insolventa
Din anul 2012
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