ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.179

din 25.05.2016

Privind: Completarea anexei 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 nchirierii directe catre solicitanti, conform Regulamentului
aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.199/2015.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRATLA
La initiativa Primarului Municipiului Braila; ‘

Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului, rapoartele comune de
specialitate ale Directiei Patrimoniu, Institutiei Arhitectului Sef si Directiei Juridic
Contencios Administratie Publicd Locald, 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, Legu
nr.213/1998 privind bunurile proprietate pubhca cu modificarile si completarlle
ulterioare, art.20 alin.(1) lit. e) si art. 28 alin.(3) din Legea nr.273/2006, privind
finantele publice locale, cu modificarile si completérile ulterioare, art.21 lit. a) din
Legea nr.195/2006, legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991, privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu modlflcarlle Si completarlle
ulterioare si H.C.L.M. nr.199/29.07.2015;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. c) 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) dm
Legea nr. 215/2001 privind administraia publicad locald, republicatd, cu
modificarile si completérile ulterioare. |

HOTARASTE:

Art.l Se aproba completarea anexei nr.4 privind ,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”, prevazuta la art.1 alin.(1) din H.C.L.M. nr.429/21.12.2015, cu pozitiile
mentionate in anexa nr.1, parte integranta din prezenta hotarare. |

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




1) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de 5
ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 14,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.84,
din Blocul F, sc.5, parter, Calea Galati nr.78, solicitantei Constantin Anisoara, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de windfang, alee acces si
rampa acces pentru persoane cu dizabilitati.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.2.1, parte integrantad din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste Tn cuantum de 0,48 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.2.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

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

2) (1) Se aproba inchirierea prin Tncredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 9,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.1, din Blocul
G7, sc.1, parter, Aleea Tnvé’gétor]lor nr.7, solicitantei Windmoller Daniela, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd Tn planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.3.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,61 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.3.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, Tn 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 3,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.21, din Blocul
B3, sc.2, parter, Str. Industriei, nr.8, solicitantilor Ursu Viorel Angel si Ursu loana
Alexandra, Tn vederea realizarii unei constructii provizorii cu destinatie de balcon.

(2) Terenul ce se Inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.4.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,29 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare AN.E.V.A.R., potrivit anexei nr.4.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

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

4) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 8,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.61, din Blocul
F, sc.4, parter, Calea Galati, nr.78, solicitantei Constantin Anisoara, in vederea
realizarii unei constructii provizorii cu destinatie de windfang si alee acces .

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.5.1, parte integranta din prezenta
hotarare. |



(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,48 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.5.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

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

5) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de 5
ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 9,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Bréila, adiacent apartamentului nr.2, din Blocul
C6, sc.1, parter, Aleea Soarelui, nr.12, solicitantilor Bordei Valentin si Fasie
Simona Mariana, in vederea realizarii unei constructii provizorii cu destinatie de
balcon .

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.6.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,30 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.6.2, parte
integranta din prezenta hotérare.

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

\ |
6) (1) Se aprobé inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de 5
ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 47,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.35,
din Blocul A55, sc.2, parter, B-dul. Dorobantilor, nr.48, solicitantilor Dumitrascu
Puiu Alexandru si Dumitragcu Jenica, in vederea realizarii unei constructii
provizorii cu destinatie de windfang, alee acces si rampa.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.7.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 4,09 lei/mp/luna,
conform raportulur de evaluare AN.E.V.A. R., potrivit anexei nr. 72 parte
integranta din prezenta hotarare.

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

Art.lll Celelalte prevederi ale H.C.L.M. Bréila nr.429/21. 12 2015 raman

neschimbate. |
|

Art.IV Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu, Institutia Arhitectului Sef, Directia Finantelor
Publice Locale si Directia Juridic Contencios Administratie Publicd Local3, |ar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECR%TAR

DRA@%NION

Jf'ag

4 v |



ANEXA NR. 1
LA H.C.L.M. nr. 179/25.05.2016
(completare la anexa nr.4 din HCLM nr.429/2015)

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

(I::_E Amplasament Suprafata
1 adiacent apartamentului nr.84, din Blocul F, 14,00 mp
sc.5, parter, Calea Galati nr.78 :
adiacent apartamentului nr.1, din Blocul G7,
2 sc.1, parter, Aleea Invatatorilor nr.7 %80 mp
3 adiacent apartamentului nr.21, din Blocul B3, 3,00 mp
sc.2, parter, Str. Industriei, nr.8
4 adiacent apartamentului nr.61, din Blocul F, 8,00 mp
sc.4, parter, Calea Galati, nr.78
5 adiacent apartamentului nr.2, din Blocul C8, 9,00 mp
sc.1, parter, Aleea Soarelui, nr.12 |
6 adiacent apartamentului nr.35, din Blocul A55, 47,00 mp
sc.2, parter, B-dul. Dorobantilor, nr.48

PRESEDINTE DE SEDINTA,




. AT L A AR
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOB%L&Q #HCLH 00, 129/05.05.904

SCARA 1:100 /2094) L& 03 Jopf
Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
"(;r/‘,,‘(ﬁf 14.00mp calea Galati nr. 78, bl. F, sc. 5, parter, langa ap. 84

Cartea Funciara nr. UAT Braila 42682-2

424980
A. Date referitoare la teren
pazre]a Cfao[fogsci);]ti % iy n%gm ivl:i:l‘:ﬂ:é‘i:gg Mentiuni
1 Cc 14.00 limite materializate pereti
Total 14.00
B. Date referitoare la constructii
ngsdu_ Supmfaia(:::;)struita la sol Vaioare(?:i)impozi(are Mentiuni
Ci 3.00 extindere windfang aflata pe teren concesionat
Cc2 2.00 scari acces
C3 7.00 scari acces
Total 12.00
INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie Stereo '70
Pct. E (m) N (m)
1 424977.79 733185.13
2 424978.24 733185.04
3 424978.28 733185.26 13
& 424978.17 733185.28 (o
3 424978.26 733185.75 2
6 - 424979.00 733185.60 '{
7 424979.10 733186.12 |
g - 424981.26 733185.70 &
9 42498145 733186.69 n,
10 424979.30 733187.11
1 - 424979.40 733187.64
12 . 424978.65 733187.78
13 424978.74 733188.25
14 424978.86 733188.22
:2 424978.95 733188.66 eliberata la data de.. ,éLI,“
424978.83 733188.68 e
17 424978.92 733189.13 J S
18 424980.30 733188.86
19 424980.50 733189.90
20 424981 29 733189.74 ;
21 424981.49 733190.75 '
22 424980.12 733191.02
23 424980.30 733191.93 Semnatura si data
24 424980.83 733191.83 Stampila BCP!
25 424981.16 733193.53
26 424979.83 733193.79 il
27 424979 87 733194.02 - OFICILL. LE Capas
28 424979.99 733194.00 $1 PUBLIC TATE IMOR
29 424980.09 733194.52 ing. NEAGRU LAC
30 424979.66 733194.60 T Y > &
Suprafata totala masurata =14.00mp
Suprafata din act = 13.92mp
4



| LA H %"";} 2 "‘%5 2/6
I CLAT A 20 0 o 5

- Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu Qg
MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIE! NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.EV.AR)

 Remania, Bréila, Aleea Parculuinr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930

~ Cont: ROé2 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

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

S RAPORT DE EVALUARE

“al terenului din Brdila, Ans. Galati, Calea Galati nr. 78, bl. F,extindere
ap. 84, jud. Brdila, proprietatea Municipiului B_rc‘:'ﬂa—dome_r_l_igl public

- teren si chirie — 14 mp

DATA EVALUARII: 16.10.2015

DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2015 Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin
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Raport de evaluare imobiliard
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INTRODUCERE
Pagina de fitlu
Cuprinsul
Rezumatul lucrdrii
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Prezentarea evaluatorului
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Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatii utilizate
Drepturile de proprietate evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
Identificarea acfivelor
Descrierea zonei de amplasare
Descrierea amplasamentului
Descrierea consfructiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR $I CONCLUZII
Cea mai bund utilizare
Valoarea terenului
Metode de evaluare
Cdlificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Cerfificarea valorii)
Alegerea valorii finale
ANEXE
Definifii si termeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Documentele evaludrii

Amplasament
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Raport de evaluare imobiliard

REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeaza valoarea de piatd si a chiriei pentru urmdatorul bun
imobil:

TEREN DIN BRAILA, ANS. GALATI, CALEA GALATI NR. 78, BL. F.EXTINDERE AP. 84,
JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: BUTNARU STANICA-VASILICA, ZOTOI ANISOARA §I IOTOI

VIRGILIU-BOGDAN
Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 16.10.2015
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4142 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.
Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparafie directd):

1300 lei echivalent a 300 (95,46 lei/mp)
Suprafata este de 14 mp
Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 81 lei (5,8 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 7 lei (0,48 lei/mp).

Data: 16.10.2015

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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. Rapoit de evoluare imobiidra,

PREMISELE EVALUARII

__Prezentarea evalvatorvlui.
Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietdfi imobiliare,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR

cu Legifimatia nr. 10186.

Adresa: Braila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. A1 Bis, sc. 1, ap. 15.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

__Ipoteze si condiii limitative.

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

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se d& nici o garantie
asupra preciziei lor;

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

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situafii sau pentru obfinerea studiilor

fehnice ce ar fi necesare peniru_descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea esfe in deplind concordantd cu foate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;
Se presupune cd& toate autorizatile, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
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Raport de evaluare imobiliard

de catre organizatfii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raporfului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista alte servitufi, altele decat cele descrise in raporf;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfi. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

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

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

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

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau sd depund madrturie in instantd, in afara cazulvi cdnd
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Continutul acestui raporf, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alfe medii de informare f&rd aprobarea
scrisd@ si prealabild a evaluatorului;

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

in functie de conditiile viitoare.
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_Feporideevdigars impkiicrd

Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii il constituie terenul situaf in Braila, Ans. Galati, Calea Galafi
nr. 78, bl. Fextindere ap. 84, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul
public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menfionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventei, in vederea inchirierii .

Utilizarea propusd penfru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, BUTNARU STANICA-VASILICA, ZOTOI
ANISOARA §] ZOTO! VIRGILIU-BOGDAN.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate..

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

Valoarea poate avea multe inelesuri in activitatea de evaluare imobiliara,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzante. Pe piafd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obtinut in viitor. Dat
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdratorului cat si al
vanzdaforului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situaf in Brdila, Ans.
Galati, Calea Galati nr. 78, bl. Fextindere ap. 84, jud. Brdila, proprietatea Municipiului

Br&ila—domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdardtor hotdrat si un
vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in

care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara consfrngere.

Definitie-conform IVS=Cadrul-general.
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Raport de evaluare imobiliara

Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietayii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cdatre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internafionale de Evaluare, editia a IX-a — 2011, care sunf in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepéand cu
data de | ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS):
» IVS —Cadrul general

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

Y Y

IVS 102 — Implementare

IVS 103 - Raportarea evaludrii

Y

» IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizérilor corporale din sectorul public;

+Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiang,

Y

Canada, 2002, traducere din limba engleza;

Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea

v

proprietatii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra tferenului aparfine Municipivlui Braila -

domeniul public

Dreptul de proprietate asupra constructiei-extindere cu suprafata construita
de 13 mp., compusa din 3571% din extindere ap. 84, rampa acces s scara, in
favoarea lui FOCSA FLOAREA, 70TOI ANISOARA §t ZOTOI VIRGILIU-BOGDAN.

Apartamentul nr. 84 apartine lui

- BUTNARU STANICA-VASILICA (cat 1/2),

- ZOTOI ANISOARA §I ZOTOI VIRGILIU-BOGDAN (soti cota z)

Conform contract de vanzare cumpdrare aut nr. 5215/06.10.2015.
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Raport de evaluare imobiliard

Clauzele de nepublicare.

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

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

Publicarea cricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa farg

aprobarea scrisd a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afid in Brdila, Ans. Galati, Calea Galati nr. 78, bl. F,exfindere ap. 84,
jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila—domeniul public.

Zona este centrald - Zona Centrala.

Teren cu suprafata de 14 mp .

Data inspectiei: 16.10.2015

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este cenfrald a orasului Braila.
Artere importante de circulafie in apropriere:
» Auto - Bd-ul Dorobantilor si Calea Galati;
» Calitatea refelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilifar al zonei
» Imobile rezidentiale,
> In zona se afla
o Refea de transport iIn comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitafi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdarfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdafi de invatamant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institufii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electrica
» Refea urband de apd
» Retea urband de gaze
» Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinta centrald amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

__Descrierea amplasamentulvi.
Imobilul se compune din teren cu suprafata de 14 mp.
Pe teren existd constructii.
Are formd poligonald, are acces la B-dul Dorobantilor.
Terenul nu este imprejmuif.
Utilitati: are acces curent electric, apd-canal, gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

 Descrierea constructiilor.

Pe teren existd constructii:.construcfiei-extindere cu suprafata construita de 13
mp, compusda din
» 35,71%din extindere ap. 84 -5 mp;,
» rampa acces si scara —6 mp;

» scara-2mp

__Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdfii imobiliaren
menfioneazd cda: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe afte active, de

obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,

localizare, potenfialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte afribute recunoscufe de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influenfe sociale, economice,

guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
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sau de mdarfuri, piefele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piata.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se auforegleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalqj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatile si varsta participaniilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidenfiald;
¢ Piafa imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard indusfriald;
¢ Piafa imobiliarg agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avdand in vedere cele descrise In subcapitolele antferioare, se poafe
considera ca in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietafi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdménere In urma cererii si prefuri in scddere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru ca acestia pot obfine prefuri mai
mici penfru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofert@ penfru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scGzut al prefului de vanzare si al chirilor
pentru proprietafi imobiliare. Analizédnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afiima urmdatoarele:

e Pe termen scurt este o piafd a cumpdrdatorului, datoritd perioadei de crizd

pe care o traversam, caracterizatd de preturile relativ scdzute pe piatd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pdstra
un numdar scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cdt sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,

e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.
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Anadliza de piafd aplicatd unei proprietdfi specifice are o imporfanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piafa sau cu alfe studii similare.

In cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interacfiunea dinfre cerere si oferfd afecteazd valoarea
proprietdtii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatfilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru deferminarea celei mai bune ufilizéri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul frebuie s& idenfifice relafia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

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

oferd informafiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de primul
semestru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
treilea trimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimate sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro este probabil sa fie inregistrata
in perioada 2014-2018.

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop susfinerea
continuitafii politii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si confrol al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri

pentru-agricultura-in-2014-2020-in-cadrul-politicii.agricole_.comune-(PAC),-o_crestere.
de la 13,8 miliarde Eurc in pericada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale fofal disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.
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Deficitul de cont curent s-a diminuaft la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru
perioada similara @ anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7.7% anual, in
primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in iulie a inregisfrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezenfand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Investitile straine directe (ISD) au continuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
ivlie la 3,7% la sfarsitul lunii august, in principal din cavza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014, Prognoza inflatiei presupune o crestere lenta
sau negativa a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si o scadere a pretului pefrolului.

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu | octombrie.

Punctele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul
semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamicii negative de
creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, pofrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii cenfrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauzata de portofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credite de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de
peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.

Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a

crescut cu 1,8% in S1 2013 comparativ cu §1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
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ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului

curent.

GDP growth and inflation rate, 7%
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Sursa: Oxford Economics

Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata penfru perioada 2014-2017.

~ PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE . 7 -

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliara de tip rezidential, situata intr-o zona rurala .

Zona de amplasare a proprietatii evaluate este  sistematizata, in care
predominante sunt noi onstruite in ultimii ani.

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urband-
centrald , in Brdila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P si P+IE,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa retrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua

parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-

aTedus-pe fondulcrizei-economice care-a-inceput sa-se resimte-tot-mai—taresi-in
Brdila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor penfru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,

calitatea proprietatii. Numarul franzactiilor a scazut foarfe tare, cererea solvabila fiind
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diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertfitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul franzactiilor va
ramane redus.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

Oferta de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale aflate
in zona central a mun. Brdila.

Oferta de propriefafi este insa in confinuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile, pentru
vanzare.

Echilibrul pietei {raportul cerere [ oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporfurile s-
au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu ultima parte a anului 2008.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a cumparatorului s-a realizat in
contextul penuriei de capital si a cresterii cosfurilor cu acesta — confext de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  tranzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

continuarii frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei romanesti in general. Pe langa
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus In functiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au fdcut
resimfite rezultatele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis fotal sau parfial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile texfile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de panad la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitatilor din industrie, comert cu amdanuntul, servicii.

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

reprezint@ lucrdri de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si f&rd montaj si mijloace de
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transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de staf), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strgin) si 0,1% alte sectoare.

Un factor specific In ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numdar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
muftor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunit@fi pentru oamenii de
afaceri locali, accelerédnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate In care considerdm c& municipiul Brdila are o serie
de avantaje competitive sunf; activitdfile bancare si de asigurdri, constructiile,
transportul si comunicdtiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu ferenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a constfrui clddiri de tip industrial {hale), comercial
( supermarket-uri] , cladiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de cdire Agentia
Nationald pentfru Locuinfe. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tarii sau din afara tdrii au fost si sunt inferesate sa realizeze dezvolfari imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
fransversal mai mulfe artere conectate la extremitdtile teritoriului intravilan. Municipiul
BrGila are o retea rutierG urband de 285 km de sirGzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd strazile cu piafrd
compactafa.

Transportul In comun se realizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si framvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
strdzi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuifori este vzatd fizic §i
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele

mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentfionat este

faptul cd in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si framvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdl&torilor precum si scdderea duratei de fransport in

oras.
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de fip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone cenfral-mediand de fip
comercial, zona este pufin populatd avéand un grad de consfruire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd condifilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdatori, mofivata de politica monetard si administrativd a bancii
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietatilor similare celei evaluate find
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

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

- coftatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins infre 35 - 85 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la
utilitati).

- coftatii chiric anuald: 0,80 - 1,50 euro/mp.

Piata imobiliarg este putin acfiva.

Oferta este mai mare decdét cererea. Piata a cumpadratorului..

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 17 din 42



__Rapartde svgivare imobiicrd

ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

___Cea mai buna ufilizare .

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd
a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai buna ulilizare"” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capifolele
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabild utilizare
competitivd in care va fi pusd proprietatea.

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

» cea maibund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului consfruit.
Cea mai buné utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie s& indeplineascd
urmdatoarele criterii:
» permisa legal;

posibila fizic;

v

justificatd adecvat;

A4

fezabild financiar;

Y

maxim profitabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativa, terenul poate fi pdsirat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pl&fit penfru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

utilizé&rii terenului n alte moduri decét este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciald

Valoarea terenului,

Metoda comparadfiilor directe.

In mefoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferita pe piafd.

Am ales proprietati imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia in care se afld piafa imobiliarad s-au identfificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dup& caz, prin hotdrérea consiliviui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperared
pretului de vanzare al ferenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrdrilor de infrastructura aferente "

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

recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumulérii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Riunde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdanzii de referintd a

Bancii Nationale a Romdniei pentru anul 2014- 2015

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piata sianume:
i=1 V >
enit —an,
K= —+ Vi
~ (1+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piald, pe de alta parte, este:

“ 4 k)i unde r = redeventa anuala

Penfru determinarea redeventei anuale ufilizam formula:

K
i=1 1
) (1+k)

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Raport de evaluare imobiliard

Calificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,

Facultatea de Comert, promotia 1999.
Masterat in ,Management financiar si in administratie publicG” al Universitatii

Danubius din Galafi.
Expert evaluator de intreprinderi si proprietdti imobiliare si membru fitular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdénia cu legitimatia si stampila nr. 6989.
Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri

S.A..

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

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

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

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

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

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

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitafii” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdtii de $anse 2009;

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

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

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR"™:
Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Abordarea prin cost D26- 2011;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":

Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25-2011;
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__Raport de evalyare imobiiang

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -

ANEVAR”: Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Cerfificarea valorii).

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

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

evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

evaluarea a fost elaborafa in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contfractul (instructiunile) cu clientul;
evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Raport de evaluare imobiliara

Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Ans. Galati, Calea

Galatfi nr. 78, bl. F.extindere ap. 84, jud. Braila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul

public, este de:

1300 lei echivalent a 300 (95,46 lei/mp)

Suprafata este de 14 mp
Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 81 lei (5,8 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de 7 lei (0,48 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: BUTNARU STANICA-VASILICA, IOTOI ANISOARA §I IOTO! VIRGILIU-
BOGDAN

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 16.10.2015
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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