ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.Z248
din 2'7.07.2016

Privind: Completarea anexelor nr.1 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
nr.199/2015.

CONSITJUL LOCAL MUNICIPATL. BRAIITL.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 Publica Locald, raportul comun de specialitate al
Directiei Patrimoniu, Institutiei Arhitectului Sef, Directia Finantelor Publice
Locale si Directiei Juridic Contencios Administratie Publica Locald, precum si
raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art.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, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare 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, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.l Se aproba completarea anexei nr.1 privind ,Lista terenurilor ce
apartin domeniului public al Municipiului Braila, care sunt sau pot fi ocupate de
module pentru activitdti economice”, din H.C.L.M. nr.429/21.12.2015, cu
terenurile mentionate in anexa nr.1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.ll 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 spaiii comerciale, alte constructii
autorizate”, din H.C.L.M. nr.429/21.12.2015, cu terenurile mentionate in anexa
nr.2, parte integranta din prezenta hotarare.



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

1) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 7,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.3,
din blocul B10, sc.1, parter, Str. Octav Doicescu nr.8, solicitantilor Negutu
Daniel si Negutu Cosmina - Gabriela, in vederea realizarii constructiei
provizorii cu destinatia de balcon.

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,833 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.3.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeazad anual, in functie de raportul
leu/euro.

2) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioadd de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 18,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.30, din blocul L1, sc.3, parter, Str. Milcov nr.8, solicitantului Argint Irinel, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de windfang, acces din
exterior cu trepte si podest.

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste Tn cuantum de 0,28 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.4.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.

3) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directs, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 2,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.14, din blocul Caraiman, sc.1, parter, Str. Caraiman nr.14, solicitantei
Dragomirescu Angelia, Tn vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia
de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd in planul de amplasament Si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.5.1, parte integrantd din
prezenta hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,35 lei/mp/luni,
conform raportului de evaluare AN.E.V.A.R., potrivit anexei nr.5.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.



4) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului Tn suprafatd de 3,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.84, din blocul 37, sc.5, parter, Aleea Chimistilor nr.4, solicitantului
Georgescu Mircea, Tn 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.6.1, parte integrantd din
prezenta hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste In cuantum de 0,59 lei/mp/luna, onform
aportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.6.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.

5) (1) Se aproba inchirierea prin incrediniare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 8,33 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.23, din blocul 7, sc.2, parter, Calea Galati nr.62, solicitantului Vlad Stefan, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de windfang, alee acces
trepte si podest.

(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 0,56 lei/mp/luna, onform
aportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.7.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.

6) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 6,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.4,
din blocul G1, sc.1, parter, Aleea Cutezatorilor nr. 2, solicitantei S.C. OTO
MED S.R.L., Tn vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de
windfang, alee acces si rampa.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica Tn planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.8.1, parte integranta din
prezenta hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste Tn cuantum de 1,33 lei/mp/luna, onform
aportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.8.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.

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



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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

BADIU-VIRGINIA ~ LOREDANA
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Anexa 1
la H.C.L.M. ... 244/ 07 20/C

.................

(completare la anexa nr. 1 din H.C.L.M. nr. 429/2015)

LISTA TERENURILOR CE APARTIN DOMENIULUI PUBLIC AL MUNICIPIULUI
BRAILA, CARE SUNT SAU POT FI OCUPATE DE MODULE PENTRU

ACTIVITATI ECONOMICE
Nr. crt. Amplasament Suprafata (mp)
1 Str. Pietdtii nr. 1A 12
2 Piata Microhala 14
3 Faleza Dundrii, langa intrarea de | 182,15 (modificare poz.
serviciu a Hotelului Belvedere 261)
SEF SERVICIU AUTORIZATII DIRECTOR EXECUTIV D.P.,
LUCRARI DE CONSTRUCTII,
Munteanu Mihaela Pr%@a Elena

At




ANEXA NR.2

LA H.C.L.M. NR. 248/27.07.2016
(completare la anexa nr.4 din HCLM nr.429/2015)

ch: Amplasament Suprafata

1 adiacent apartamentului nr.3, din blocul B10, sc.1, 7,00 mp
parter, Str. Octav Doicescu nr.8

5 adiacent apartamentului nr.30, din blocul L1, sc.3, 18,00 mp
parter, Str. Milcov nr.8

3 adiacent apartamentului nr.14, din blocul Caraiman, | 2,00 mp
sc.1, parter, Str. Caraiman nr.14

4 adiacent apartamentului nr.84, din blocul 37, sc.5, 3,00 mp
parter, Aleea Chimistilor nr.4

5 adiacent apartamentului nr.23, din blocul 7, sc.2, 8,33 mp
parter, Calea Galati nr.62

6 adiacent apartamentului nr.4, din blocul G1, sc.1, 6,00 mp
parter, Aleea Cutezatorilor nr. 2

PRESEDINTE DE SEDINTA,

BADIU VIRGINIA LOREDANA
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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AMEXY W 32
L4 HOCrD AR, 46827 07 . 20/6

INVPROIECT BRAILA

Str, Gradin i Publice. B fila - JO9/501/2013, CUT 32090621,
T lD7 B Tel. 0745235797, Tel, 0230646095

CONSTRUCTIE CIVILE, INDUSTRIALE §1 AGROZOOTEHNICE + ARHITECTU RA SI URBANISM: RETELE ED[L[TARE
EXPERTIZARI ST EVALUARI * STUDII TEREN « DRUMU| R[ + INSTALATII PTR. CONSTRI CTIL+ PEISAGISTICA

DADDDT DE EVALUARE
IANUARIE/2016
e OBIECTIV: TEREN DOMENIUL PUBLIC -
( CONSTRUCTIE
BALCON APARTAMENT BL. B10,
SC.1,AP. 3,

CARTIER VIDIN - PROGRESU
e BENEFICIAR: NEGUTU DANIEL $I
NEGUTU COSMINA - GABRIELA

e SCOPUL
EVALUARII: EVALUARE IN VEDEREA
STABILIRII VALORII DE
CONCESIONARE SAU
INCHIRIERE

e AMPLASAMENT: MUNICIPIUL BRAILA,
CARTIER VIDIN — PROGRESU,
STR. OCTAV DOICESCU NR. 8,
JUDETUL BRAILA

o SUPRAFATA
TEREN:

»"’ﬁ“ﬂ:’m:\
© BELICIU

7,00 MP
CORMEL

. EXPERT TEHNIC EVALUATOR
e 9 ATESTAT ANEVAR
: ING. CORNEL BELICIU

TANUARIE 2016 LEG. NR. 10625/2012 - VALABILA 2016



~ Str.Gradinii Publice, nr.6, Briila - J09/3012013, CUI 32000621,
Tel. 0722832452, Tel, 0745235797, Tel. 0239646095

CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE §I AGROZOOTETINICE ARHITECTURA SI
URBANISM* RETELE EDILITARE « EXPERTIZARI I EVALUART « STUDIT TEREN * DRUMURI «
INSTALATII PTR. CONSTRUCTII « PEISAGISTICA »

RAPORT DE EVALUARE

1. DATE GENERALE

Proprietarii apartamentului amplasat la parterul blocului B10, sc. 1, ap. 3 — municipiul
Briila, str. Octav Doicescu nr. 8, au executat un balcon cu dimensiuni generale in plan de
1,00 m x 6,90 m, ocupand astfel teren din domeniul public, pe o suprafati de 7,00 mp.

Pentru a se stabili valoarea de concesionare sau inchiriere a terenului pe perioada existentei
constructiei, Priméria Municipiului Briila a solicitat proprietarului evaluarea terenului ocupat din
domeniul public, in vederea stabilirii valorii de inchiriere sau concesionare, evaluare efectuatd de un

expert tehnic evaluator atestat ANEVAR.

2. DESCRIERE AMPLASAMENT SI CONDITII DE EFECTUARE
EVALUARE

Blocul B10 din ansamblul Vidin — Progresu, este situat in zona a III-a de interes
arhitectural si comercial a municipiului Bréila, intr-o zond cu caracter de zond industriald, avind
in vedere realizarea acestui cartier de locuinte in imediata vecinitate a Uzinei "1.U.G.
PROGRESU”.

Pentru evaluarea terenului, in vederea stabilirii valorii de inchiriere sau concesionare, s-au
avut in vedere preturile practicate pe piata liberd, pentru tranzactii similare efectuate in zona,
precum si tindnd cont de evaluarile publicate in mass-media de Camera Notarilor Publici Galati —

Briila si Corpul Expertilor Tehnici Judiciari Briila.

ey
i =)
Legsdmgg}&r.w&fs
Valabli 2016
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In vederea stabilirii valorii de tranzactionare a terenului s-a aplicat metoda comparatiei,

rezultdnd urmatoarele:

NR. LOCATIE CARACTERISTICI PRET DATA
CRT. VANZARE | TRANZACTIONARII
(LEI/MP)
1. Str. Progresului Teren intravilan 210,00 MAI 2015
S =220,00 mp
2, Str. Cezar Petrescu Teren intravilan 180,00 AUGUST 2015
§ =350,00 mp
3. Str. Mircea Teren intravilan 310,00 OCTOMBRIE 2015
Milieru S =400,00 mp

Analiza cererii:

Din datele prezentate, se observa ca sunt terenuri vandabile si sunt persoane interesate si
achizitioneze terenuri, din acest motiv evaluatorul considerd ci un pret de 250 lei/mp =
55 Euro/mp este un pret competitiv in zona respectivd. Valoarea totald a terenului in suprafata de
7,00 mp este de:

- Valoare teren: 7,00 mp x 250 lei/mp = 1.750 lei

Pentru concesionarea terenului s-au avut in vedere prevederile Legii nr. 50/1991,
reactualizati, prin care se specificd faptul ca in cazul platii concesiunii pe o perioadd de 25 ani,
terenul poate intra in posesia definitivd a concesionarului.

Pret de concesionare/an = 1.750 lei : 25 ani = 70 lei/an = 15 Euro/an.

Valoarea determinatd nu contine T.V.A. si poate fi actualizati anual, in functie de rata

inflatiei si cursul euro/leu.

3. CONCLUZIX

Ca urmare a evaludrilor efectuate asupra terenului ocupat din domeniul public, prin
construirea unui balcon la apartamentul amplasat la parterul blocului B10 — str. Octav Doicescu
nr. 8 din municipiul Briila — proprietatea fam. NEGUTU DANIEL si NEGUTU COSMINA -

2



GABRIELA, au rezultat urmétoarele valori:

- Valoarea actuald a terenului: S = 7,00 mp ...covvvrernneee

- Valoarea de concesionare sau

inchiriere: S = 7,00 MP .....ccoeiiiiiiiniie e

.......... 1.750 lei =

386 Euro

.......... 70 lei/an = 15 Euro/an.

- Curs BNR din data de 29.01.2016 este de 1 Euro = 4,53 lei.

- Valorile determinate nu contin T.V.A.

EXPERT TEHNIC EVALUATOR,
ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012
VALABILA 2016

TN,

¥"“'C‘~

Pﬁ?’“E‘cQINTéﬁ?E SEDINTA

STAMPILA DE EVALUATOR

SI
SEMNATURA

ORMNEL
Legmmada Nr. 10625

Valabli 2016

%‘Mmﬁ‘




Sormel GG EUPIAadatTHL 3UCHITIANS 2 1MoL UL

Scama. |1 100,

ANE X4 N 4. .

LML‘\.‘.}L&SHH' | Suprafl masuraty | \dresa emobitului

(@ FCLW pp. 248)27 - 0% . 4o/C

zeef ] O.C.P.I. BRAILA

W\//df.: | | 7mp . Mun. BRAILA,

ST Milcov ar. 8, bl Llap. 30, paster
7

| Canea Funciara or | [LaTy IRALA | |
A2GINLT2 42036472 |
A = |
‘If.‘- D,
4‘/’ H
: / |
| !
1 /
! !
| |
| /
4 ’ .
S / :
|
| " TS '
| . /
BLOC L1. AP.30 y

J
!

| A20349.03
|

|
a
|
|
1'

RN URN

42034903 [

AL Dine

Nz, parvely

Crigporie e flasing,

Mentiuni

: £, 2 | imnte materializate cu pereie constructie
_ \h}l,_a: teren domeniu public
TOTAL | T ‘ T alerent extindere aparmament
i consinwi
O Censtr jl.u— Lrpa ashiratic ;' Dor.mi : Nt i Mertion:
i | | | |

Executant i
ing. MOCANU Magdalena Maiany ; Ingpecior
tmebului in baza de date integrs
f J.'.u:nzru!ui catlasirn]
: dtura siparafa
st stampila dta:
1a: 27.02 30 4 - Stramniia 15" L
Daia: 27.02.26:6 Smampiia B o sahl Bty
f/ S \aiaM



b o ng o TEHA 2R £ 44
Plan de amplasament s1 delimitare a imobilulur. LI ALLT KR 2t fif-0F Aok
Scara. | : 100.

-;}d;}-ugal fSupraf. masurata [ Adresa imobilului l O CPpP I BR_AH_A.
Hel | | Mun, BRAILA, ﬂ \ Tt ‘
’ | N Nr, RG‘%BEM TgMNZfHG

str. Milcov nr. 8, bl. L1 ,ap. 30, parer
; SRR 5 1< = T
Iia.m:a Funciara nr.’ IL‘.A.T.I BRALA | 42682- ﬂ

[ 42036057 /\

-

420369,57

73117339

731194,10 -_]

(=

- =

W I

= 5

= &
&

42035108 42035108
—rd

AL Date referitoare [4 teren

Mentiun!

Nr. parcela { Cod grupa destinatie

\
1 TD ' | o . .
I . cc ! ! ! limite materializate cu perete construetie
| | qula: teren domeniu public
TOTAL r ] i alerent extindere apartament

B. Date referitoare la construeti

Fe 3 3
I‘ Supmian din masurates

Supiztits constiuita fa sol j Viloare de impazitare ‘ Mentiuni

uprafa Conform Tasuratori = IHV
ek /

T
Cod Const !Cnd £Tupa destinae | Denemiine

| !

Executant ;v .
ing. MOCANU Magdalens Marisaa )

corespondenta aeestes ol re e si pasafa
Semratura si stampila A
Dara: 27.02.2016  Stampils BCPI LA MpV IS

B s




o~

AWEA AR 4.2
fo HCLM pp. KRS - 0% Lofe

- Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.EV.AR)
. Romania, Brdila, Aleea Parculuinr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930
Cont: RO62 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

| RAPORT DE EVALUARE

__ S—

al terenului din Brdila, Ans. Radu Negu, str. Milcov nr. 8, bl. L1, sc. 3,
parter, extindere ap. 30, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila—
domeniul public

- teren si chirie = 17,78 mp

DATA EVALUARIL: 10.11.2015

\DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All rights reserved. Copyrighis © 2003-2015 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Raport de evaluare imobiliard

REZUMATUL LUCRARIL.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chiriei penfru urmdatorul bun
imobil:

TEREN DIN BRAILA, ANS. RADU NEGU, STR. MILCOV NR. 8, BL. L1, SC. 3, PARTER,
EXTINDERE AP. 30, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL
PUBLIC.

Solicitantul lucrdarii: ARGINT IRINEL

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Brdila

Data evaludrii: 10.11.2015
Curs valutar de referint@d BNR la data evaludrii: 4,4580 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piata raportatd (abordarea prin comparatie directd):

900 lei echivalent a 200 (54,32 lei/mp)
Suprafata este de 17,78 mp
Valoarea estimaltd o chirlei anuale este de 59 lei (3,3 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de 5 lei (0,28 lei/mp).

Data: 10.11.2015
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

Expert Evaluator Iurioh Cosmin Androniu Pagind 3 din 41



_Roport de evaluare imobiiara

PREMISELE EVALUARII

_ Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietati imobiliare,
membru titular al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor Autorizati din Romdania - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

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

__lIpoteze si conditii limitative.

Acest raport de evaluare a fost fGcut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a alfor
ipoteze care apar in cursul raporfului:

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

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

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

informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o 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 faca o imagine
referitoare la proprietate;

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

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu foate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd@ toate auforizatile, cerfificatele de functionare si alfe

documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nafionale sau
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de cdire organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
penftru oricare din ufilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd ufilizarea terenului si a consfructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu exista alte servituti, alfele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici cdlificarea sG detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existG asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfii. Nu se asumad nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

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

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

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtfii considerate n
infregime si crice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consulfanta ulterioard sau s@ depund madrturie in instantd, in afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

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

Previziunile sau esfimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale piefei, 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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~ Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii il constituie terenul situat in Braila, Ans. Radu Negu, sir.
Milcov nr. 8, bl. L1, sc. 3, parter, extindere ap. 30, jud. Brdila, proprietatea Municipiului
Braila-domeniul public.

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

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

Utilizatorul evaludrii este clientul, ARGINT IRINEL.

Baza de evaluare, fipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut 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
vanzdtorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Braila, Ans. Radu
Negu, sir. Milcov nr. 8, bl. L1, sc. 3, parter, extindere ap. 30, jud. Brdila, proprietatea

Municipivlui Braila-domeniul public, in vederea inchirieri.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd penfru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un
vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara consfrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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Materialele si sursele de informatii utilizate.

Penfru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o documentele ce afesta dreptul de proprietate asupra proprietdjii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internafionale de Evaluare, edifia a IX-a — 2011, care sunt in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepéand cu
data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

Y

VS = Cadrul general

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

A7

Y

IVS 102 - Implementare

Y

IVS 103 — Raportarea evaludrii
» IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

» Evaluarea proprietafi imobiliare”, Edifie a doua canadiand,

Canada, 2002, traducere din limba englezg;

Y

Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietafii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipivlui Braila -

domeniul public
Dreptul de propriefate asupra consiructiei-extindere viitoare cu suprafata

construtia <e 11,98 mp. va fiin favoarea lui ARGINT IRINEL,
Apartamentul nr. 30 apartine lui ARGINT IRINEL, conform CF 70915-C 1-U9.
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Clauzele de nepublicare.

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

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

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si afilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fara

aprobarea scrisG a acestuia.

Exbeh‘ E\}d!udtor Iulian Cosfﬁin Andfohiu ' - 7 Pcrginc'-r'é_dr'n 41



Raport de evaluare imobiliard

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, Ans. Radu Negu, sir. Milcov nr. 8, bl. L1, sc. 3, patter,

exfindere ap. 30, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public.

Zona esfe perifericd — Ans. Radu Negru.

Teren cu suprafata de 17.78 mo .

Data inspectiei: 10.11.2015

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este perifericG a orasului Bréila.

Artere importante de circulatie in apropriere:

»”

T

»

Auto — Calea Caldarasilor;

Cdlitatea retelelor de transport: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei

>

b

'

Imobile rezidentiaile.
In zona se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invaféGmant (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult

o Cu sediide banci

Utilitati edilitare

Y V V VY

>

Retfea urband de energie electrica
Retea urband de apd

Retea urbanda de gaze

Retfea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu si internet

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

Poluare redusd. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 17,78 mp.
Pe teren nu existd constructii.

Are forma poligonald, are acces la Calea CdlGrasilor.
Terenul nu este imprejmuit.

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

Vecinatatile sunt proprietdfi rezidentiale si comerciale

Descrierea constructiilor.

Pe teren nu exista consfructii.
Constructia urmeazd a fi edificatd si va avea suprafata consfruitd de 24,13

mp.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpiefei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»
mentioneazd cd&: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dinfre
persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de enfitdfile care participd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfur, piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ neelasticd si
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o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediaf, existénd decalgj infre cerere si
ofertd, echilibrul afingdndu-se greu si fiind de scurtd durata. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, mofivatile si varsta participantilor
s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comercialg;
¢ Piata imobiliard industriala;
¢ Piata imobiliarg agricold;

¢ Piata imobiliara speciald.

Avand In vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate fipurile de proprietati esfe o
piata inactivd, caracterizatd o rdménere In urma cererii si preturi in scddere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, penfru c& acestia pot obfine preturi mai
mici pentru proprietatile disponibile.

Se esfimeazd cd dezechilibrul infre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine in confinuare un nivel scazut al pretului de vanzare si al chirilor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe fermen scurt si pe termen lung, se pof afirma urmdtoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizé

pe care o fraversdm, caracterizatd de preturile relativ scazufe pe piatg,

*» Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pdstra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdénzilor pracficate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii 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.

Andliza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebitd In procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de

piafd sau cu alte studii similare.
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In cazul evaludrii proprietafi ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul in care interactiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietati.

Prin investigarea vénzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentului
participantilor de pe pia{d, evaluatorul poate stabili afitudinile de piafa privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizGri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie s identifice relafia dintre cerere si oferfa
concurentiald de pe piafa proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietafi este in mare mdasurd determinata de
pozitia sa competitivd pe piafd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei 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 imbunatafeasca in al
treilea trimesfru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimatfe sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesiri 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 penfru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
continuitatii politii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control 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 Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat 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 a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
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primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in ivlie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand 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, Ia 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 cauvza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsitul anului 2013 si sfarsiful 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 petrolului.

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 negafive de
creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii centrale.

Rata relafiv ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitatii 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 §1 2013 comparativ cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a confribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului
curent.

GDP growth and inflafion rate, %
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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 esfimata penfru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

Zona de amplasare a proprietafi 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 inalfime P si P+IE,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situafe in zonele
cenfrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatilor 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-
a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimfe tot mai tare si 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 pentru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile 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.
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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 cenfral a mun. Brdila.

Oferta de proprietati este insa in continuare 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 raporturile 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 cumparaterului s-a realizat in
contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  tranzactiilor 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
forfatd a economiei brdilene, n cadrul celei romanesti, In general. Pe langd
dezvoltarea infreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativd incepdnd
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdtilor din indusfrie, comerf cu amdnuntul, servicii.

Investitile realizate in anul 2007 in Brdila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezint@ lucrdari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fGrd montaj si mijloace de
fransport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes nafional si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in

sectorul privat {integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte sectoare.
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Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparifia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparifia unei serii de oportunitafi penifru oamenii de
afaceri locali, acceleréand dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm c& municipiul Brdila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdtile bancare si de asigurdri, constructiile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Bréila s-a remarcat o crestere a franzactiilor cu terenuri,
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 locuinte construite de cdatre Agentia
Nationald pentru Locuinfe. Odatd cu dezvoitarea oragului, multe firme din alte zone
ale tdrii sau din afara tdrii au fost si sunt interesate sd realizeze dezvoltariimobiliare.

in termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului infravilan. Municipiul
Braila are o retea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strGzi
asfaltate, é km sunt strézi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strdzile cu piatrG
compactata.

Transportul in comun se realizeazd pe o retea de drumuri inferne, prin
infermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, 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
strézi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este
faptul c¢& 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.

E'xp‘erf' Evaluator lulian Cosmin Androniu ' - ' Pagiﬁa 16 din 41



Raport de evaluare imobiliar&

Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip feren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone centrald de tip comercial,
zona este putin populatd avénd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatad a imobilelor similare sunt n scddere (datoritd conditilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtatori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, polifica de risc a bdncilor si afingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere real@ de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cereri

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viifoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- fendinte : o sifuatfie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anficriza 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 pufere reald de cumpdrare.

- coftatii oferte preturi unitare de vénzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 15 - 45 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

- cofatii chiria anuald: 0,10 - 0,70 euro/mp.

Piafa imobiliard este pufin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdratorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

Cea mai buna utilizare .

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 posibild, justificatd adecvatl, permisa legal, fezabilda
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentaid si integranta
a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai bund 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 capitolele
urmdatoare ale lucrdril.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului pietei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii esfe estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabilG utilizare
competitiv@ In care va fi pusd propriefatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construif.
Cea mai bund ufilizare a unei proprietafi imobiliare frebuie s& indeplineasca
urmdtoarele criterii:
» permisd legal;

posibila fizic;

v

justificata adecvat;

v

fezabild financiar;

»  maxim profitabild.

Cea mai buna vutilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna ufilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

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

Ca alternativa, ferenul poate fi pastrat ca investifie. Ufilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determina de obicei pretful care va fi platit pentfru teren in cazul in
care respectiva ufilizare este fezabila din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdatilor, conduce la concluzia cd posibilifatea

utilizGrii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciala

Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

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

Am ales proprietdti 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 aflad piata imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

Conform prevederilor legale " Limifa minima a pretfului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrGrea consilivivi judetean, a Consiliviui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrdarilor de infrasfructura 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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recuperaread 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 cumularii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

Riscul investitiei (Ri] s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de

piata si anume:
< Venit —an,
~ (1+k)

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

V =

prevede recuperarea infregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

1

e _ !
(]+k)’ unde r = redeventa anuala

i=1
V=rxY,
n

Pentru determinarea redevenfei anuale utilizam formula:

_F
i=l1 1
2@ty

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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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 publicd" al Universitdtii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi si proprietdfi imobiliare si membru titular al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romania 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 pentru specialitatea
+Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

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

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

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

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

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

Cerfificat de ,Auditor in Domeniul Calitdfi" eliberat de Ministerul Educatie,
Cerceftdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

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

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR':
Estimarea costului de oportunitate al capifalului D21-OL - 2010;

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

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

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Confinua — ANEVAR':

Abordarea prin comparatia vénzdrilor D25- 201 1;
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Cerfificarea valorii).

¢ dupd cunostinfele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

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

e tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

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

¢ evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienfa necesard

e nimeni, cu exceptfia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.
Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Ans. Radu Negu, sir.
Milcov nr. 8, bl. L1, sc. 3, parter, extindere ap. 30, jud. Brdila, proprietatea Municipiului

Braila~-domeniul public, esfe de:

900 iei echivalent a 200 (54,32 lei/mp)
Suprafata este de 17,78 mp
Valoarea estimata a chiriei anuale este de 59 lei (3,3 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 5 lei (0,28 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: ARGINT IRINEL

Destinatar: UAT Municipiul Brdila

Data: 10.11.2015
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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ANEXE

__ Definifii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Infernationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ, decdat
costul necesar obtfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu acfive identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

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

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singuré valoare a capitalului,

Chiria de piata - suma esfimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotdrdt si un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtinfd de cauzd, prudent si farg

consfrangere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumpdrdatori de pe piafd.

Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valori.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, parficipatile si beneficile legate de

proprietatea imobiliarad.

Fond comercial - orice beneficiu economic viifor provenit dinfr-o
infreprindere, dintr-o participatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de

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

beneficii economice proprietarului sdu.

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

(a) ufilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau penfru

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

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

de un participant tipic pe piata, la data evaludri.

Proprietate generaftoare de afaceri - orice ftip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

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

asigura functionarea unei cldadir, aflate atétin subsol, cét si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

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

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

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

interesele acelor parti..

Valoare speciala - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrator special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o daforie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzator
hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrtile

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

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

mare decat suma valorilor separatfe
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Calculele evaludrii

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

Elemente de compardtie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 17,78 272 270 300
Pret (oferta/vanzare] (Eur/mp) 47 48 48,6
Drepturi de proprietate inchirlere integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Eura/mp) -16 -17 -17
Pret corectat 31 31 32
Condilii de finanfare La piata La piata La piata La piafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
Pref corectaf (EURO) 30,55 31.32 31,59
Conditii vanzare oferta oferfa oferta
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -7.64 -7.83 -7.90
Pref corectat (EURO) 22,92 23,49 23,69
Conditii de piata < 2luni < 2 luni < 2 luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
Pref corectat (EURQ) 22,92 23,49 23,69
Localizare Rodu Negru similara similara similara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
Pref corectat (EURO) 22,92 23,49 23,69
Acces, deschidere (m) curte interioara superioara superioara superioara
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -1.15 -1.17 -1,18
Pret corectat (EURO) 21,77 22,32 22,51
Destinatia (vlilizarea ferenului) mixt rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) 5% 5% 5%
Valoarea corectiei (eur/mp) 1,09 1,12 1,13
Pref corectat (EURO) 22,86 23,43 23,63
Utilitati toate toate toafe toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pre} corectat (EURO) 22,86 23,43 23,63
Suprafatasi dimensiuni 17,78 272 270 300
Corectie procentuala -21% -20% -25%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -4,80 -4,69 -5.91
Pret corectat (EURO) 18,06 18,75 17,73
Altele euresnctide nu esfe cazul nu esfe cazul nu este cazul
urbanism
Corectie procentuala -35,00% -35,00% -35,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -6,32 -6,56 -6,20
Pret corectat (EURO) 11,74 12,18 11,52
Tofal corectie bruta 37.45 38,23 39,33
total coreclie bruta cea mai mica 79.66% 79.34% 80.93%
Valoarea estimata rotund 12,18 EUR/mp
54,32 lei/mp
Curs euro 4,4580 lei
S teren/mp 17,8 200€ 00 lei
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

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

k=Rb +Riunde:
Rb = rata de baza fard risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobanzii de referint& a Bancii Nationale a Roméaniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobanda
August-15 1,75
lulie-15 1.75
lunie-15 1,75
Mai-15 1.75
Aprilie-15 2,00
Martie-15 2,25
Februarie-15 2,25
lanuarie-15 2,50
Decembrie-14 2,75
Noiembrie-14 2,75
Octombrie-14 3,00
Septembrie-14 3,25
MEDIA 2,31

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

Risc exterior 1,00%
conditii economice 0,50%
management 0.50%
Risc interior (caracteristicile proprietdtii) 0,20%
localizare 0.10%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,10%
TOTAL 1,20%
k=231%+ 1,2%=3,51%
i=1 ;
Y 1/1+ k) 1646
n
Valoarea de piata /f mp 54,32 lei
Suprafata de teren (mp) 17,78
Chiria:
Chirla anuala / mp 3,30 lei
Chiria anuald total suprafata 59 lei
13€
Chiria lunar@/mp 0,28 lei
Chira lunara total suprafata 5 lei
1€
Curs Euro: 4,4580 lei

Exberf Evdructof J't.'f.r'ircrh Cosmin Andronium
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MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA [A.N.EV.A.R.)
Romania, Braila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.LF. 20422930
Cont: RO62 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

RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Braila, str. Caraiman nr. 14, bl. Caraiman, sc. 1, parter,
ap. 14 - extindere, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Brdila-
domeniul public

sl B ==l =

DATA EVALUARIL: 03.02.2016

SOLICITANT: DRAGOMIRESCU ANGELIA b e B

\DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA
All rights reserved. Copyrights © 2003-2015 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piald si a chiriei pentru urmdatorul bun
imobi:

TEREN DIN BRAILA, STR. CARAIMAN NR. 14, BL. CARAIMAN, SC. 1, PARTER, AP. 14
- EXTINDERE, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: DRAGOMIRESCU ANGELIA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 03.02.2016
Curs valutar de referinfd BNR la data evaludrii: 4,5137 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparatie directa):

131 lei echivalent a 29 (69,01 lei/mp)
Suprafata este de 1,9 mp
Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 7,96 lei (4,19 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 0,66 lei (0,35 lei/mp).

Data; 03.02.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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PREMISELE EVALUARII

_ Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legitimatia nr. 10186.

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

__Ipoteze si condifii limitative.

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

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind fitlul de proprietate. Se presupune cd fitlul de proprietate estfe
valabil si proprietatea poate fi vénduta;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietati;

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

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

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

Se presupune cd propriefatea este in deplind concordanfd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdator;

Se presupune cd toate autorizatfile, cerfificatele de functionare si alfe

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
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de cdfre organizafii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

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

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

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

Orice proportie din valoarea estimatda in acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren §i 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 aplicG proprietdtii considerate n
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceasta
evaluare;

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

Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultanta ulferioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului céand
aceasta a fost convenitq, scris si in prealabil;

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

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

in functie de conditiile viifoare.
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Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii il constituie terenul sifuaf in Braila, str. Caraiman nr. 14, bl.
Caraiman, sc. 1, parter, ap. 14 - extindere, jud. Brdila, proprietatea Municipiului
Braila—~domeniul public.

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

Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitatd este, In cazul de fafd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, DRAGOMIRESCU ANGELIA.

_ Baza de evaluare, fipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzante. Pe piafd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findca valoarea se schimbd odatd cu fimpul, 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 cumpdraforului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Brdila, sir.
Caraiman nr. 14, bl. Caraiman, sc. 1, parter, ap. 14 - exfindere, jud. Brdila,

proprietatea Municipiului Braila-domeniul public, In vederea inchirierii.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludri, intfre un cumpdrdtor hotdrat si un
vanzdtor hotdardt, intr-o tranzactie nepdrfinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrGngere.

Definifie conform IVS — Cadrul general.
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Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

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

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

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

IVS — Cadrul general

Y

» IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

» VS 102 — Implementare

> IVS 103 — Raportarea evaludrii

» IVS§ 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea
imobilizarilor corporale din sectorul public;

» .Evaluarea proprietdti imobiliare”, Editie a doua canadiangd,
Canada, 2002, fraducere din imba englezd;

» Observafii si constatdari ale expertului evaluator privind sfarea

proprietdti supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru propriet&ti similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipiului Brgila -

domeniul public

Dreptul de proprietate asupra constructiei-exfindere  aparfine  [ui
DRAGOMIRESCU ANGELIA.
Apartamentul nr. 14 apartine lui DRAGOMIRESCU ANGELIA

Conform contract de vanzare-cumpdarare.
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_ Clauzele de nepublicare.

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

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

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse In acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisa farG

aprobarea scrisG a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afiG in Brdila, sir. Caraiman nr. 14, bl. Caraiman, sc. 1, parter, ap. 14
- extindere, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Br&ila-domeniul public.

Zona este cenfrala - Zona Mediand.

Teren cu suprafata de 1,90 mp .

Data inspectiei: 03.02.2016

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este cenfrald a orasului Bréila.
Arfere importante de circulafie in apropriere:
» Auto -Calea Galatfi;
» Cdlitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale si comerciale.
» In zond se afld
o Refea de fransport In comun In apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitdfi comerciale in apropiere: magazine suficienfe, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitafi de invataGmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electricd
Retea urband de apd

Retea urband de gaze

Y V V¥

Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinfa cenfrald amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

_ Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 1,90mp.
Pe teren nu existd constructii.

Are formé poligonald, are acces la Calea Galafi.

Terenul nu esfe imprejmuit.

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

Vecinatatile sunf proprietdti rezidentiale si comerciale

_ Descrierea constructiilor.
Pe teren este construitcd o extindere a apartamentului nr. 14, compusa din

¥ Balcon, acces din exterior, frepte si podest.

Studiul piefei

Definirea pietei si subpiefei:

Standardul International de Evaluare GN 1 —«Evaluarea proprietdfii imobiliaren
menfioneazd cd: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dinfre
persoane fizice sau entitafi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care parficipd la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu piefele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri, pietele imobiliare incd suni considerate ineficienfe. Aceastd

caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o oferta relativ neelasticd si
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o localizare fixG a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalaj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingédndu-se grevu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si fipul proprietatii imobiliare, motivatile si vérsta parficipantilor
s-au creat fipuri diferife de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comercialg;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricola;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o
piata inactiva, caracterizatd o rdmdnere in urma cererii si prefuri in scddere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obtine preturi mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertG pentru aceastd zond va
genera si va susfine in confinuare un nivel scdzut al pretului de vénzare si al chirilor
pentru proprietati imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizd

pe care o fraversam, caracterizatd de prefurile relativ scdzute pe piatd,

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

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

pe doud niveluri:
» din punct de vedere al pietei largi, de ansambilu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluata.

Andliza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de

piafa sau cu alte studii similare.
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In cazul evaludrii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietatii.

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

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizari a
proprietdti evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazda piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd deferminatd de
porzitia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd

oferd informatiile 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 prirhu!
semestru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
freilea trimestru. Conform Economist Infelligence 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
continuitatii polifiii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control 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 Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat 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 penfru

perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
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primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in ivlie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012,
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapfe luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Invesfitile 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 inregisfrat 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 cauza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nafionala 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 petrolului.

Conform informarii din 30 sepfembrie, 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 I octombrie.

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

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitafii bancare, este cauvzata de portofolile bancare ce cuprind o parfe
semnificativa a debitorilor cu credife 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
ce a contribuif la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului
curent.

GDP growth and inflation rate, %
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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 fimp ce o crestere

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

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

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

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

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-
a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si 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 pentru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile 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.
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Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relafiv restransa, urmare a
inaspririi condifiilor de creditare.

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

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

Echilibrul pietei (raportul cerere [ oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile 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 cumparatforului s-a realizat in
confextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

confinuarii frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZIENTARE MUN. BRAILA

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe indusfrializarea
forfatG a economiei brdilene, In cadrul celei roméanesti, in general. Pe langa
dezvoltarea infreprinderilor 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 facut
resimtite rezulfatele dezvoltdrii mulf prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a indusfriei. Multe din reperele indusfriale de referinta si-au inchis total sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Indusfria brgileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativd incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdtilor din indusfrie, comert cu amdanuntul, servici.

Investitiile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezint@ lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
fransport si 4,7% alte investifii. Din volumul total de investifii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in

sectorul privat {integral privat, majoritar privat si integral strain) si 0, 1% alte sectoare.
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Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparifia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparifia unei serii de oportunitdfi peniru oamenii de
afaceri locali, accelerand dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Braila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdfile bancare si de asigurdri, constructiile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cl@diri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , clddiri de tip administrativ { birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construife
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cdafre Agenfia
Nationald pentru Locuinte. Odata cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tarii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sd realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabd&tut de o refea
de arfere de circulafie, construitd in sistem radial concenfric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul
Braila are o refea rufierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenta o reprezintG strdzile cu piairg
compactatd.

Transportul in comun se realizeazd pe o retea 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 cenfrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
sirdzi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este vzatd fizic si
moral.

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

oras.
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietfii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

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

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

actuale ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpatatori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
pracficate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtfilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si vitoare de absorbtie 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.

- fendinte : o situatfie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau int-un plan coerent
anficrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a béancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- coftafii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretful de vénzare
esfe cuprins infre 35 - 85 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

- cofatii chiria anuald: 0,80 - 1,50 euro/mp.

Piafa imobiliara este pufin activa.

Oferta este mai mare decdét cererea. Piatd a cumpdaratorului..
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ANALIZA DATELOR §1 CONCLUZII

Cea mai buna utilizare .

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

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizéri, este consideratd cea mai bunad utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentalda si infegranta
a estimdrilor valorii de piata.

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

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este esfimarea
valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabild ufilizare
competitivd in care va fi pusa propriefatea. |

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea maibund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sG indeplineascda
urmdtoarele criterii:
» permisd legal;
posibild fizic;
justificatd adecvat;

fezabild financiar;

vV V ¥V V¥

maxim profifabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiala si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva Ufilizare este fezabila din punct de vedere economic.

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

utilizarii terenului In alte moduri decdt este folosit In prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciald

Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatfiei 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 penfru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluata ar fi vandutd, dacd este oferita pe piatd.

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare a caror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunfurile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

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

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

"

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

lucrdarilor 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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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 actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

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

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

+ Vit

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piafd, pe de alfa parie, este:

= Zn: (1+ k) unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

-
i=1 1
Zn: (1+k)’

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Calificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

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

Expert evaluator de intreprinderi si proprietdfi imobiliare si membru titular al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romdania cu legitimatia si stampila nr. 6989.

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

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
~Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,,Evaluarea intreprinderii”

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR'";
Standarde Internationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

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

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

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

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR':
Evaluarea activelor necorporale SFIC D-08 - 2009;

Certificat de , Auditor In Domeniul Calitdfi" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercefdrii si Tinerefului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

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

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

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

Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde internatfionale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Cerfificarea valorii).

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

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

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

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul {instructiunile) cu clientul:

» evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren din Brdila, sir. Caraiman nr. 14,
bl. Caraiman, sc. 1, parter, ap. 14 - exfindere, jud. Brdila, propriefatea Municipiuvlui

Braila-domeniul public, este de;

131 lei echivalent a 29 (69,01 lei/mp)
Suprafata este de 1,9 mp
Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 7,96 lei (4,19 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de 0,66 lei (0,35 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA
Solicitant: DRAGOMIRESCU ANGELIA

Destinatar: UAT Municipiul Brdila

Data: 03.02.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

PRESEDINTE BE/SEDINTA
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ANEXE

Definitii si termeni ai evaluarii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi ufilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicafie asupra valori, prin convertirea

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

Chiria de piatd - suma estimatd penfru care o proprietate ar pufea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotdrat si un locatar hotdrét, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzaq, prudent si fard

constrangere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piata.

Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o
intreprindere, dintr-o participatie la o infreprindere sau din ufilizarea unui grup de

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

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un feren sau o clddire,
sau o parte a unei clddir, sau ambele, detinutd de proprietar peniru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdf
penfru:

(a) utilizarea n producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau penfru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitdtfi.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapfe care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - crice tip de proprietate imobiliard
desemnatd penfru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfi reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si foate elementele care sunf o parte naturala
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate
ferenului, cum ar fi clddirile si constructile de pe amplasament si foate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei cladir, aflate atatin subsol, cat si deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investifie - valoarea unui activ pentru un propriefar sau pentru un

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

Valoare justa - preful esfimat pentru transferul unui activ sau a unei daforii
intre parti identificate, aflate n cunostintd de cauzd si hotdrate, care reflecta

interesele acelor parti.L

Valoare specialG - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzator
hotarat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i fard constrangere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

doud sau mai multe acfive sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdaf suma valorilor separate
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Calculele evaluarii

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

Elemenfe de comparafie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 1.90 261 256 540
Pret (oferta/vanzare] (Eur/mp) 76 52 51,3
Drepturi de proprietate cu restriciil integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -19 -13 -13
Pret corectat 57 39 38
Condifii de finantfare La piata La piata La piata La piafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 Q.00 0.00
Pref corectaf (EURO) 56,71 38,98 38,50
Conditii vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -8,51 -5,85 -5.77
Pref corectat (EURQ) 48,20 33,13 32,72
Conditii de piata < 2 luni < 2luni < 2luni
Valearea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURQ) 48,20 33,13 32,72
Localizare Calarasi IV inferioara inferioara inferioara
Valoarea corectiei (%) 15% 15% 15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 7.23 4,97 4,91
Pret corectat (EURQ) 55,43 38,10 37.63
Acces, deschidere (m) indisrect direct direct direct
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -5,54 -3.81 -3.76
Pref corectat (EURO) 49,89 34,29 33.87
Destinafia (ufilizarea terenului) com rezd rezd rezd
Valocrea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (eur/mp) -7,48 -5,14 -5,08
Pret corectat (EURO) 42,41 29,15 28,79
Utilitati foate toate toate foate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 42,41 29,15 28,79
Suprafatasi dimensiuni 1.90 261 256 540
Corectie procentuala -30% -30% -35%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -12,72 -8.74 -10,08
Pref corectat (EURO) 29,68 20,40 18,71
Altele inchiriere nu este cazul nu este cazul nu este cazul/
Corectie procentuala -25,00% -25,00% -25.00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -7.42 -5,10 -4,68
Pref corecial (EURO) 22,26 15,30 14,03
Total corectie brufa 67,81 46,61 47,11
total corectie bruta cea mai mica 89.68% 89.68% 91.78%
Valoarea estimata rotund 15,30 EUR/mp

69,01 lei/mp
Curs euro 4,5098 lei
S teren/mp 1,9 29 € 131 lei
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de aclualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astiel:
k=Rb +Riunde:
Rb =rata de baza fara risc
Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobénzii de referintéd a Bancii Nationale a Roméaniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobdanda
August-15 1.75
lulie-15 1.75
lunie-15 1,75
Mai-15 1,75
Aprilie-15 2,00
Martie-15 2,25
Februarie-15 2,25
lanuarie-15 2,50
Decembrie-14 2,78
Noiembrie-14 2,75
Octombrie-14 3.00
Septembrie-14 3.25
MEDIA 231

Riscul investitiei (Ri) s-a deferminat ca fiind o suma ariscurilor, astfel:

Risc exterior 1,00%
conditii economice 0,50%
management 0.50%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0,10%
dimensiunea/calitatea spatiului 0,10%
TOTAL 1,20%

k=231%+12%=3,51%

i=1 :
Y11+ k) 16,46
n

Valoarea de piata / mp 69,01 lei

Suprafata de teren (mp) 1,90

Chiria:

Chirla anuala / mp 4,19 lei

Chiria anuala total suprafata 7.96 lei
1,77 €

Chiria lunara/mp 0,35 lei

Chiria lunara total suprafata 0.66 lei
0,15€

Curs Euro: 4,5098 lei
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Documentele evaludarii

CONTRACT DE VINZARE - CUMPARARE

Intre SubSEMINA{il 1 ~mmmmmm o oo
Popescu Ionel, necisitorit, domiciliat in Braila, str.Caraiman nr. 14,
bl.Caraiman, ap.14, judejul Briila, in calitate de vinzator si Dragomirescu Angelia,
nccié_isﬁloritﬁ, domiciliata in Braila, str.Caraiman nr. 14, bl.Caraiman, sc.1, ap.7, jude;ui
Braila, in calitate de cumpiratoare, a intervenit prezentul contract de vinzare-
L0 o o
Sl}bsemnalul Popescu lonel, declar ¢ vind lui Dragomirescu Angelia, dreptul
de proprietate asupra apartamentului situat in municipiul Braila, str.Caraiman nr. 14,
bloc‘Caraiman, scara 1, parter, apartamcnt 14, identificat prin numair cadastral
Provxzoriu , format din una camera, cu o suprafaja utili de 19,10 m.p.,
impreuna cu dreptul de proprictate forfatd i perpetud asupra tuturor parfilor din
imobil care prin natura $i destinajia lor sint in folosinfa comuna a tuturor
coproprictarilor din imobil, transmifindu-i totodatda si dreptul de folosinfd asupra
terenului n cotd indivizi de 1,26 %, adic# suprafaja indiviza de 12,21 m.p. din terenul
in suprafati totald de 1.515,22 m.p. pe care este consiruit blocul, atribuit cu Dispozifia
nr.362/06.05.1994 de Primarul municipiului Briila, aga cum rezultd i din schifele de
plan, care fac parte integrantd din prezentul inscris §i sint insusite integral de pirfile
confractante.---
Apartamentul ce-1 vind este achitat integral si l-am dobindit Tn situaiia de
neciisitorit prin cumpdrare de la S.C. *CONCIVIA’ S.A. Briila cu contractul
nr.871/18.05.1994 si transcris sub nr.2832 din 07.03.1995 dec Notariatul de Stat
Judelean:Brailat-—= st e ;
Preful vinzarii este de 10.000.000 lei (zece milioane let), primit nlegral de ia
cumparitoare, carc intrd de astazi, data autentificirii, in stipinirea de drept si de fapt a

apartamentului vindut. : - - :
Apartamentul ce s¢ vinde nu este scchgsirul 1 are Lzu{clc‘& impozitele El(.fi]?lill(.‘- %;1
zi, conform certificatului fiscal nr.20157 din 01.10.1999 cliberat de Administrafia
Financiard Braila.--------==-— e W —
Apartamentul se vinde liber de sarcini, agi cum rcz.ulm i din certificatul _dc
sarcini nr.2766 din 01.10.1999 cliberat de Judeciitoria Braila, garanlez pentru orice
i s-ar ivi, declarind ci apartamentul nu a fost scos din
legal i continuu de la data dobindirii si pind in

cvicfiune totald sau parfial
circuitul civil, fiind stipinit in mod
prezent — e TR i 2 ] ‘

Qubsemnata Dragomirescu Angelia, declar ci am cmn.purut de la susnumitul
mai sus cu prejul gi in condifiunile ardtate, cunosc
stin ¢ii nu a fost scos din circuitul civil,
obindirii §i pind in prezent si injeleg

vinzitor, apartamentul descris ;
situajia de drept si de fapt a zlpm‘.l;mwnutlm.
fiind stipinit in mod legal si continuu de la data d
sil cumpiir pe riscul meu.

Subsemnatul Popescu  loncel,
cunoscind dispozifiile art.292 cod pen ¢
i un litigiu cu privire la apartamentul vindut. :
prezentului contract au tost
re prevederile art.6 din
Lcgen 87/1994 penbiu

i calitate de  vinzitor, declar pe  propiie
al, ¢i nu existid pe rolul yreunc

rispundere,
instanje judecatorestl nic
Cheltuiclile privind autentificarca

suportate de

cumparatoarc. = ; 2
Jeelarim cd ni s-au pus in vede

Noi, pirtile contractante d
Ordonanta Guvernului nr. 12/1998,
combaterea evaziunii {iscale.———----=--

Subscemnalii Popescu lonel si ey
public pentru a se prezenta 51 a solicit

1

precum i ale art.12 din 1 ik

Biroul
Jarea

Impulcmici m
Briila intabu

Dragomireseu Angelia,
Notarului a Judecatoricl
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Raport de evaluare imobilara.

dreptulili de proprietate, conform Legii cadastrului nr.7/1996 si a prezentului inseris.
cit si 83 ridice ncheierea de intabulare —- e RE

Noi, parfile contractante declarim ¢ inainie de semnarca actului am city
personal cuprinsul acestuia, constatind ¢ ¢l corespunde voinjei si conditiilor stabilite

de noi, phrple, de comun acord, drept pentru care semaim snai J0s. S
Redactal, editat si multiplicat la Biroul Notarului public, astizi, data g
autentificirii, in 5 excmplare. e

VINZATOR CUMPARATOARE
ROMANIA
BIROUL NOTARULUI PUBLIC
CIUTACU LENUTA &
Braila, R AL Cuza nr.50 M

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 0292}/72

Anul 1999 luna octombrie ziua 01

In fara mea. CIUTACU LENUTA, notar public, la sediul biroului, locul unde
<-a indeplinit 2ctul, s-au prezentat | 3
1 Papescu lonel, domiciliat in Braila, str.Caraiman nr.14, bl.Caraiman, ap.14, el
raila, wdennficat prin Bl seria GR nr.510747/1995 de Polifia Briila, in calitale de
yvinzalor : ;
2 Dracomirescu Angelia, domiciliat in Brisila, str.Curaiman nr, 14, b].Ca.rajm:m.. se.l,
ap 7, judejul Briila, identificatd prin B.L seria GX nr.315084/1997 de Poliia Briila, in
calitate de cumpdrdtoare
care dupa citirea actulul
toate exemplarele, : fmt
Iy temeiul art.8 HUB si a6 litD din Logea 36/1995 SE DECLARA AUTE‘- f
PREZENTUL INSCRIS. ] . R AN
4oy quwatcu 750,000 lei cu chitania or L(.,»{-?"Fz?/r??
S-a perceput onorariul de 875,000 lei cu chitania or 3207999
Aplicat nimbru judiciar ge36:600 Jei pe primul exemplar

L

SO TR e

Z,
5

au consimtit la autentificarea prezentulul inscris si au

Vi

o

Sy ¥ '
VA
e, !
Ot

A oy
NOTART _-
Z O P deundl
L\ 29
\ '\E:"’ 0,._',:4 /r‘
\
\ CEW :
O&/ __k.-r:_f.l;// P 7 ?
T IHCUEIEFRAG Y d
il £ o
U |(J' anm =
HRCUTES il '(N
* 4 b 5
g foed s : 7N »
e P a3 NG
j \ N o R | o2
{ ‘ A v = |~
lirpan L
[ \ 2V
L S I't -A’:{:/
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ot
33“7'5-"6" iy e
LU0 Fop]
5 My ’*'9&!;:'3 1v2ip
r’ic"""l‘ftfi" 4 :l!
""-'---k_m;h;g(
MEMORIU TEHNIC

E:v;lnd documentatia necesara obtinerii autorizatiei de construire conform
gii nr.50/1991, modificata si republicata conform Legii nr.453/2001,

DENUMIRE PROIECT : SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN SPATIU
COMERCIAL IN LOCUINTA - CONSTRUCTIE

CU CARACTER PROVIZORIU.
: AMPLASAMENT 2 MUN.BRAILA,STR.CARAIMAN NR.14,
% BL.CARAIMAN, SC.1, AP.14, PARTER.
BENEFICIAR : DRAGOMIRESCU ANGELIA
SEF PROIECT J ARH.PASCU MIHAELA - 784 TNA

Y Blocul CARAIMAN din Ans.de locuinte Viziru Il, este 0 constructie tip
CAMIN NEFAMILISTI, fiind alcatuit dintr-un tronson cu regim de inaltime P+2
niveluri, construit conform proiect, elaborat de S.C.PRODOMUS SA Braila.
Structura de rezistenta este cu diafragme din beton anna’ﬁ:sfl‘ihbhiﬁi:éﬁ
exterioare cu panouri prefabricate de fatada. s VA RPN
Apartamentul de o camera a fost amenajat conf.Aup’p‘{fj286!06.{!-?1‘.-200'5,
pentru destinatia de SPATIU COMERGCIAL, cu extindere tip windfang;alee acces

i\ 2 .'

e trepte si podest. SN T X
" Conform Certificatului de Urbanism nr.825 din 17‘06,20;},\555];:_1';:;)14{:33
revenirea la destinatia initiala de locuinta . s e

Acest lucru impune desfiintarea ansamblului de trepte si podest, a aleei de
legatura cu tronsonul si transformarea Lsii de acces din exterior, in fereastra, prin
completarea cu idarie din b.c.a. pana la partea superioara a parapetului si
refacerea finisajelor.

In situatia renuntarii |a
domeniul public, care este de 6,90 mp, se v

alee, trepte si padest, contractul de inchiriere din
a diminua la 5,00 mp.

Valoare de investitie = 600,00 RON. # pASh,
feiei | iil‘ ol Al : l."
Intocmit,  ~ Ny i

arh.Pasg_u-M;haela: et

7 e I
Lﬁwx‘.‘_ B 1
: sl

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 31 d
aging 31 din 37



_Raport de evaluare imobifiara e

o=

| au TEREN BB cASOTE

CAMERA LDQWT{,:-_:" {3
s

(e B e
S|=i3.'!:q.‘_rf f "'7 A

I.' ;’:‘ | :_..-_ )

4.03

Beneﬁcicr:ﬂﬂ,

STR.CARAI AL
el BCHIMBARE DE DES
Eﬂ“s&%“&“&:‘ifﬁm 1 LoeuiNTA

CTURA
74 1N
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Comparabile

Teren intravilan, zona Radu Negru-Vizirului, 261 mp
Braila, judet Braila « Adsugst Ls 14:09, 26 lenusris 2016, Numer enunt 8164058

teren Intravilan do constructil, zena Radu Negru-Vizirulul, cu o suprafata do 261 mp sl daschidere de 8 m, cu
posibilitati da utilitati, slradn asfallata,

Extraviian /Intravian Intmvilan
Suprafata 261 m?
Prot 80 000 1ol (Nagodiskl)
Contact data
Persoana do contact: Romus Locul da Intalnire: Bralla, Judet Bralla

Telefon: 0769 056 082
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Taren Radu Nagru-Vizirulul, 256mp
Brails, judet Brail@ | assen U a8, 70 onucs 200 Sarar anir $10434463

Toren riravian do construcdl, zona Roctt Nogeuidnilis c supraf#fa do 258 mp. doschidore de ém,
poaliizat, da uthet,

Extraviian fimtrayisn infmdan
Sprafaln 256"
Prat 80002ial [Negosani}
Contact data
Persoore da pantacl: lulkan Lol de Inlainire; Bralla, Judet Bralla

Tele'cn: 0TEE 026 7T
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Teren intravillan, zona Radu Negru- Viziruiul, 540 mp

Braila, judet Braila | Asugat Ls 1357, 26 mraris 2010 Mamar arers SYR25

Teren riraviian de conslrucll, 2ona Racdy Negru-Vidrulul, cu o suprefela de 540 n ¢f o deschidors de 29
m, cu posibliiat] do utitatl,

Sxprafata 540 nf
Prat 125020 Isl (Mapsciads)

Persoona da oantact: Abex Lozt da intainire: Bralla, judet Bralla
Teipron: 0752 443 301
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Amplasament
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2N Dbprar.of Lolk

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:50

3 D FT ‘ T o F:} '
\?{:"/f"/// "/-1‘. o &t //r

|INr.cadastral[Suprafata masurata(mp)

Adresa imobilului

(P8 ~pr— 3

Mun. Braila, Ans. Viziru |, Aleea Chimistilor nr 4, Bl 37-extindere balcon Ap.84

SIS

‘_Carfec Funciara nr. | sc.5, ap.84, parter | UAT | BRAILA
o s
o =]
o [
~ ~

421250

) o
- T N
] e (A7 S
R \z 2 R
\ / / AL v{'
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categorie Suprafata(mp) Mentiuni
parcela de folosinta
C
TOTAL ¢ i Suprafala de teren domeniul public aferent extinderii balconului
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Destinatia PBuprafata construitd Mentiuni
la sol(mp)
TOTAL
Suprafata totala masurata a imobilului = 3mp
Suprafata din acte = 3mp
,hﬂlr ™~
Executant: PFA Cojocaru- R’Emor&dﬂ‘?’@\ Inspector

¥ &\
AT \“r‘ oos 2
Confirm execufureq)m Mt rlloP a teren,

corectitudinea intagmirii-'d cmqi cadastrale si
corespondenta aces\t/elu

%ﬂh@ din teren
\\A‘M
h\}‘:‘a \\‘-

ik
b ",:&7.?.\5‘”"“{/

.‘-""(

My

Data:10.06.2016

Confirm introducersa imobilului in boza de date
integrata si atribuirea numarului cadastral

rﬁéemnciurc si parafa
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lot HCLH no.

Evaluar imobiliare

Raport realizat de evaluatorul Lupsa Marinel - expert
evaluator, membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) si

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

Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere: 01.03.2016

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 2,63 m.p. —,
proprietate publicd, aferent BALCONULUI
amplasat langd apartamentul situat in mun.
Brdila, Ansamblul Viziru I, Aleea Chimistilor, nr. 4,
bloc 37, scara 5, ap. 84, parter

Data evaluarii: 01.03.2016

Valoarea estimata de piata

a terenului: 466 LEI/2,63 M.P.
adica 177,18 LEI/M.P.

Valoarea estimata de piata

a chiriei pentru teren: 18,64 LEI/AN/2,63 M.P.
respectiv 7,08 LEI/AN/M.P.
sau 0,59 LEI/LUNA/M.P.

Aceasta scrisoare este insotitd de un raport complet de evaluare.

1 ﬁ‘ﬁﬁ?mﬁw X
LUPSA Q%}

MARINEL
Legitimatia Nr. 13739

Valabll 2016 O
xh
H2arey: B, EY"ES."-«&\

! \h ~ ANZVAR
el /“\f/\

Marinel Lupsa
Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | EI

AN




Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publici — 2,63 m.p.
Raport de evaluare la 01.03.2016 Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, sc.5, ap. 84, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 2,63 M.P.,
proprietate publica, aferent BALCONULUI
ce apartine de apartamentul situat in mun. Braila,
Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, scara 5, ap. 84, parter -,
apartament proprietatea domnului GEORGESCU MIRCEA

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

PROPRIETATFEA!
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaluarii 01 martie 2016
Solicitant GEORGESCU MIRCEA

o



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 2,63 m.p.
Raport de evaluare la 01.03.2016 Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, sc.5, ap. 84, parter

Rezumatul evaludirii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“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
referingd 01.03.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre domnul GEORGESCU
MIRCEA (“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimirii valorii Bunului in
vederea INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre
domnul GEORGESCU MIRCEA, pozitionat ldnga apartamentul situat in Briila, Ansamblul
Viziru I, Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, scara 5, ap. 84, parter -, apartament proprietatea
domnului GEORGESCU MIRCEA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 01 martie 2016. Data efectivd a evaluarii este 01 martie 2016. Raportul a fost
elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de ciitre
ANEVAR (Asociaia Nationald a Evaluatorilor Autoriza{i din Roménia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEIL Valorile se infeleg cu TVA.

Bazele evaluirii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimati fiind
o valoare de piafd asa dupa cum este ea definitd de catre IVS — Cadrul general si dupa cum
se prezintd in capitolele care urmeazi. Consideram ci evaluarea furnizeazi o bazi
rezonabild exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupd cum se expliciteazi aceasta pe
parcursul raportului. Scrisoarea este insofitd 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/Bunuluiy,
TEREN INTRAVILAN proprietate publici in suprafati de 2.63 M.P..
aferent balconului ce apartine
de apartamentul din Ans. Viziru I, Aleea Chimistilor, nr. 4. bloc 37. sc. 5. ap. 84. parter -.
apartament proprietatea domnului GEORGESCU MIRCEA
la data de 01.03.2016 (cu TVA) este de 466 LEI

astfel. CHIRIA minimi este de:
466 LEI/25 ANI/2.63 M.P.,

adica 18.64 LEI/AN/2,63 M.P.. respectiv 7.08 LEI/AN/M.P.

sau 0.59 LE/LUNA/M.P.

Marinel L‘uj\ss,a o frime Al - '
Membru titular Asociatia Nationa valuatorilor Autorizati din Roménia

Expert Evaluator | Proprietiti Imobiliare ] Bunuri Mobile | Intreprinderi
S ),»)‘ 7 iy
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&, o Valabll 2016
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 2,63 m.p.
Raport de evaluare 1la 01.03.2016 Aleea Chimigtilor, nr. 4, bloc 37, sc.5, ap. 84, parter

Cuprins

Partea [ — Introducere

1.1. Pagina de titlu

1.2. Scrisoarea de transmitere (opinie)

1.3. Cuprinsul

1.4, Rezumatul faptelor principale §i al concluziilor importante
1.5. Certificarea evaluatorului. Semnitura

Partea IT — Premisele evaludrii

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

2.6. Moneda raportului

2.7. Modalitati de plata

2.8. Inspectia proprietatii

2.9, Riscul evaluarii

2.10. Sursele de informatii utilizate

211, Clauza de nepublicare

2.5, Valabilitatea raportului

Partea Il — Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii

3.2. Descrierea juridica

3.3. Inspectia proprietatii

3.4, Date despre zona, vecinatiti si amplasamente
3.5. Descrierea terenului

Partea IV — Analiza preliminard a piefei imobiliare

4.1. Definirea pietei

4.2. Analiza ofertei competitive

4.3. Analiza cererii

4.4, Echilibrul pietei

Partea V — Analiza datelor si concluziile

5.1 Cea mai buna utilizare

5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile

53. Abordarea prin metoda capitalizirii veniturilor

5.4. Reconcilierea valorilor. Valoare propusi, opinia si concluzii evaluator
Anexe

Calificarile evaluatorului
Alte informatii considerate adecvate



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 2,63 m.p.
Raport de evaluare la 01.03.2016 Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, sc.5, ap. 84, 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
01.03.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajérii noastre de citre domnul GEORGESCU MIRCEA
(“Client”). Evaluarea a fost realizati in scopul estimirii valorii Bunului in vederea
INCHIRIERII acestui teren de catre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre domnul
GEORGESCU MIRCEA, pozitionat langi apartamentul situat in Briila, Ansamblul Viziru I,
Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, scara 5, ap. 84, parter -, apartament proprietatea domnului
GEORGESCU MIRCEA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in
ziua de 01 martie 2016. Data efectiva a evaluarii este 01 martie 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 LEI. 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 01.03.2016 (cu TVA), este de 466 LEL.

n



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 2,63 m.p.
Raport de evaluare la 01.03.2016 Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, sc.5, ap. 84, parter

1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, 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 intenajionale 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, Tnsotit 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 referinti 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.
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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:

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

®= Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor 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 activitiilor 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 proprietatii, 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 §i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii 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
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avea cunostinta.

° 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;

e 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;

e 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 proprietdi 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;

e 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.

2.2, 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 01.03.2016.

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.

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 [VS:
s IVS Cadrul general
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® Valoarea _de pialdi este suma estimati pentru care o proprietate va fi schimbati, la data
evaludrii, intre un cumpdritor decis si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat

in cunostind de cauza, prudent si fara constringere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietitii si
de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
% 1VS Cadrul general

2.5 Data estimarii valorii.
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
februarie-martie 2016, data la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare si valorile

estimate de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care valoarea este
valabila, este 01.03.2016.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in LEI. Astfel,
raportarea valorilor s-a facut in LEIL cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu TVA.
Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerim adecvati doar atiti vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumpirare si a nivelului tranzactiilor pe piata
imobiliard specifici, etc.).

2.7. Modalitati de plata.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platita, cash
si integral in ipoteza unei tranzactii, fard 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 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 citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
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Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridica a proprietatii, avizele, autorizirile, schitele amplasamentului;
e Informatii privind piata specific (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, §.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;
= presa de specialitate si evaluatori care isi desfagoari 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 acceptim nici o responsabilitate daca
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 prezentata in raport $i inci un interval de timp limitat dupi aceasti 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 cand
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 decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atdt timp cat pe piata imobiliari nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceasta data fiind necesari o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specific
imobiliard apar modificdri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se

impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate,
orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urmi, impunénd actualizarea lucrarii.
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Partea II1 - PREZENTAREA DATELOR

31 Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila si este aferent balconului situat
langa apartamentul din Braila, Ansamblul Viziru I, Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, scara 3,
ap. 84, parter -, apartament proprietatea domnului GEORGESCU MIRCEA.

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afla in intravilanul
municipiului Briila, domeniul public. Langa terenul de 2,63 m.p. este amplasata proprietatea
din Briila, Ansamblul Viziru I, Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, scara 5, ap. 84, parter -,
apartament proprietatea domnului GEORGESCU MIRCEA.

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 Bréila, 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, si este aferent
balconului situat langa apartamentul din Briila, Ansamblul Viziru I, Aleea Chimistilor, nr. 4,
bloc 37, scara 5, ap. 84, parter -, apartament proprietatea domnului GEORGESCU MIRCEA.

Suprafata terenului este de 2,63 M.P. si apartine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de citre 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 rezidentiale -, mai exact
pentru Ansamblul Viziru I, Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, scara 5, ap. 84, parter -, apartament

proprietatea domnului GEORGESCU MIRCEA.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

(8]

Adresa Aferent unui balcon ce apartine apartamentului din
Briila, Ansamblul Viziru I, Aleea Chimistilor, nr. 4,
bloc 37, scara 5, ap. 84, parter -, apartament
proprietatea domnului GEORGESCU MIRCEA

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Briila

4 | Suprafata totala teren 2,63 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Langd apartamentul din Briila, Ansamblul Viziru I,
Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, scara 5, ap. 84, parter
-, apartament proprietatea domnului GEORGESCU
MIRCEA.

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 rezidentiale (balcon - locuinta —

adecvatd)

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 Amplasare balcon (extindere balcon) pe domeniul

public, in scop rezidential
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Partea [V — 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 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.

13



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 2,63 m.p.
Raport de evaluare 1la 01.03.2016 Aleea Chimistilor, nr. 4, bloc 37, sc.5, ap. 84, parter

4.2, Analiza ofertei competitive.

I[nventarul 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;

e 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 care : - rezidential, aferent constructiei unui balcon
pe domeniul public

Previziune asupra evolutiei firmelor interesate | Crestere

Cumparatoril 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:

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

5.1 Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU).

Conceptul de cea mai buna 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 buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui bun
mobil care este fizic posibila, 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 proprietati trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie s3 fie:
x  permisibila legal

posibila fizic

justificata adecvat

fezabila financiar

maxim productiva

X X X X

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 (aferent
amplasarii unui balcon pentru extinderea locuintei actuale), 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: amplasarea unui balcon pe domeniul public pentru extinderea locuintei
actuale.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

< este permisibila legal;

= indeplineste conditia de fizic posibila;

S este fezabila financiar;

< este maxim productiva.
De mentionat c¢d din punct de vedere al permisibilititii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizari comerciale si industriale sus{in aceasti utilizare.
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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 rezidentiale (constructia unui balcon
pe domeniul public pentru extinderea locuintei actuale). implica Cea Mai Buna Utilizare a

Proprietatii.

Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

o
[N

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.

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
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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 vinzare 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 adaptarii.

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care include
deteriorarea fizica, deprecierea funciionala, 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 evaluirii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 : Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 : Evaludri pentru raportarea financiara, 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 2,63 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 (constructia unui balcon pentru extinderea locuintei actuale).

Pentru stabilirea corecta si reala a valorii de piata a terenului considerat liber, vom aplica
metoda reziduala.
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Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

° valoarea constructiei poate fi estimata cu destula precizie
° venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat
o 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 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 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 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 proprictatea 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%:;

o alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNEY);

° 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 proprictati 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
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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.

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 2,63 MP ar fi
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru extinderea
locuintei existente — activitate in scopuri rezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul
pietei de 6,5 lei/mp suprafata construita pe luna — rezidential, tip spatiu de locuit, balcon de tip
acoperit — utilizat pentru desfasurarea unor activitati comerciale (magazin alimentar de cartier).

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

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il estimdm la
1.438 lei/mp (circa 250-350 euro/mp) — suprafata construita, conform ofertelor societatilor de
profil din judetul Braila, precum si conform ghidurilor din Colectia evaluarea rapida a
constructiilor, editura Matrix Rom 1995 (Catalog de reevaluare nr. 120, Fisa nr. 6).

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 36 lei/anual, plecand de la
Hotararea Consiliului Local al municipiului Briila pentru impozitele si taxele locale din anul

2016 si prevederile Codului fiscal.

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

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
! | Valoarea constructiei Ve =2,63 mp x 1.438 lei/mp 3.781,94 lei
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 2,63 mp x 6,5 lei/luna 205,08 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch = VBP x 2% 4,10 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP - Ch 200,98 lei/an
5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 36 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP - IT 164,98 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru C 3,.5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de cladire | VNEc = Ve x C 132,36 lei/an
9 | Venitul net efectiv aferent terenului VNEt = VNE — VNE¢ 32,62
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri C 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct=VNE{/C 466 lei
adica 466 lei
(rotunjit)
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Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publici in suprafati de 2,63 M.P.,
aferent balconului ce apartine de apartamentul din Ans. Viziru I. Aleea Chimistilor.
nr. 4, bloc 37, sc. 5. ap. 84. parter -,
apartament proprietatea domnului GEORGESCU MIRCEA.,
la data de 01.03.2016 (cu TVA),
este de 466 LEI

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

..............................................................................................

Aceasta valoare a fost obtinuti prin metoda reziduali.

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 si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea;

®* valoarea nu {ine 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 considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

= valoarea nu confine 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).
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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 aparfindnd domeniului privat al statului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale,  destinate  construirii, pot fi  vdndute, concesionate ori inchiriate
prin licitafie publica, potrivit legii, in condifiile respectdrii prevederilor documentaiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de
cdtre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minima a prefului concesiunii se stabileste,
dupa caz, prin hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel incat sd asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al
terenului, Tn conditii de piata, la care se adaugi costul lucririlor de infrastructurs aferente.

Astfel. CHIRIA minim3 este de:
466 LEL/25 ANI/2,63 M.P.,
adica 18,64 LEI/AN/2,63 M.P., respectiv 7,08 LEI/AN/M.P.
sau 0,59 LEI/LUNA/M.P.
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Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

Corpul Experfilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romdnia
(CECCAR)

Expert contabil

Din anul 1999

Asociafia Nationald a Evaluatorilor din Romdania (ANEVAR)
Evaluator de proprietati imobiliare — membru titular
Din anul 2006

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

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

Universitatea HYPERION Bucuresti
Facultatea de Stiinte 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 si al Contabililor Autorizafi din Romdnia
(CECCAR)

Expert evaluator de intreprinderi

Din anul 2010

Uniunea Nafionald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia (UNPIR)

Practician in insolventa
Din anul 2012
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Evaluatorul este asociat si administrator al S.C. LUPSA Consult Audit Management S.R.L. Briila

Autorizarile societatii

Camera Auditorilor Financiari din Romania (CAFR)
Societate de audit financiar
Membru din anul 2007

Federatia Romana de Fotbal (FFR)
Societate de audit financiar - acreditata
Din anul 2007 (reacreditata in anul 2015)

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR)
Societate de expertiza contabild si de contabilitate
Membru din anul 2009

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitdtii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

Atestarea calitatii activitatilor de contabilitate si audit financiar, consultanta in domeniul
fiscal

Din anul 2009

Date de contact evaluator

Adresa:  Str. Scolilor, Nr. 29, BI. C5, Sc. 3, Ap. 33, Loc. Braila, Jud. Bréila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail:  contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro



RELEVEU APARTAMENT

AAEXA A FS
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Extindere pe domeniul public

Teren primane

€2 awewedy

SCARA 1:100
Nr. Cadastral al terenului | Suprafata (mp) Adresa imobilului
12.53 Calea Galati nr. 62, Bl. 7, Sc. 2, Parter, Ap. 23
Cartea Funciari colectivi nr. UAT Briila
Cod unitate individuala (U) CF individuala
0
122%1

3 g0
Nota: Suprafata construita pe teren domeniul public este de 12.53 mp, din care suprafata de 4.20 mp a fost
inchiriata conform contractului nr.9/23.02.2001. Astfel, ramane o suprafata de 8.33 mp care urmeaza a fi inchiriata
A. Date referitoare la teren
. Categorie . Valoare de
e | Soaga | TR Swmmdn | e
folosinja (lei)
Suprafata de teren din domeniul
1 TDI Cc 12.53 public aferent extinderii
balconului
Total 12.53
B. Date referitoare la constructii
Suprafaa
Cod Cod grupi : Valoare de -
oy construiti la : : : Mentiuni
constr. gg_s_m!a’alrﬂ sol(mp) impozitare(lei)
Suprafatg,totgr“asurata a imobilului = 12.53 mp
m\.f;? )
/ Executant sC MASTER SﬁL BRA!LA ” Inspector
" Conﬁrm executarea ma

urat
mtocmmr documentatiei cad@ S
,_. = 2. realitatel
\ NicH=S . ‘ .'--

-‘J).

3 f

Stampila BCPI

\ Conform introducerea in baza de date integrata si
- )

atribuirea numarului cadastral

Semnatura si parafa
Data
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| RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Bréila, Calea Galati nr. 62, bl. 7, sc. 2, parter, extindere
|ap. 23, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public

- teren si chirie — 8,33 mp
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chiriei pentru urmdatorul bun
imobif:

TEREN DIN BRAILA, CALEA GALATI NR. 62, BL. 7, SC. 2, PARTER, EXTINDERE AP, 23,
JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrédrii: VLAD STEFAN

Destinatarul lucrarii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 23.01.2016

Curs valutar de referinta BNR la data evaludrii: 4,5274 LEl/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piata raportatd (abordarea prin comparatie directd):

900 lei echivalent a 200 (110,96 lei/mp)
Suprafata este de 8,33 mp
Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 56 lei (6,74 lei/mp).

Valoarea estimaid a chiriei lunare este de 5 lei (0,56 lgj/mp).

Data: 23.01.2016 P Ty X
:\ P ceavatofaut, ‘_ {/‘—l_:'\‘-
Expert Evaluator ’/g'/ - wwf i *r:::_}\\
,:-3:‘ “ ‘ (133 | '['::‘.
Membru Titular A.N.E.V.A.R. (Z  thaisdtats o o —)
bil 2015 S/

}

ec. lulian-Cosmin Androniu
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PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legitimatia 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 conditii limitative.

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

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea sifuafiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cad fitlul de propriefate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

Toate documentdatfiile 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 proprietdti,
subsolului sau sfructurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situafii sau penfru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este In deplind concordantd cu tfoate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd toate autorizatile, cerfificatele de functionare si alfe

documente solicitate de auforitdtile legale si administrative locale sau nationale sau
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de cdatre organizatfii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau relnnoite
pentru cricare din utilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu exista alfe servitufi, altele decdt cele descrise in raporf;

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

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

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

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

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sauv sd depund mdrturie in instantd, In afara cazului cand
aceasta a fost convenita, scris siin prealabil;

Continutul acestui raport, atdt in totfalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzaf in public
prin publicitate, relafii publice, sfiri sau prin alfe medii de informare fard aprobarea
scris@ si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raporf sunt bazafe
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe fermen
scurt si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viifoare.
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Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaludrii il constituie terenul situat in Braila, Calea Galafi nr. 62, bl. 7,
sc. 2, parter, exfindere ap. 23, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila—-domeniul
public.

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

Utilizarea propus@ penfru evaluarea solicitatd este, in cazul de faid, este
inchirierea.

Utilizatorul evaluarii este clientul, VLAD STEFAN.

Baza de evaluare, fipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de confext si de uzanfe. Pe piafd, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viifor. Dat
findca valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalenful in
bani al unei proprietdti atat din punct de vedere al cumpdratorului cat si al
vanzdatorului,

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Brdila, Calea
Galdfi nr. 62, bl. 7, sc. 2, parfer, exfindere ap. 23, jud. Brdila, proprietatea Municipiului

Braila-domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotarat si un
vanzdator hotdrat, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvaf s in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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Materialele si sursele de informatfii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

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

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

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

> VS —-Cadrul general

» IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare
» VS 102 - Implementare
» IVS 103 = Raportarea evaludrii

» VS 300 - Evaludri penfru raportarea financiard. Anexd - Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

\

.Evaluarea proprietdtii imobiliare", Editie a doua canadiand,
Canada, 2002, fraducere din limba englezd;
> Observatii si constafari ale experfului evaluator privind starea
proprietatii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdtfi similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipivlui Brdila -

domeniul public
Dreptul de proprietate asupra constructiei-extindere apartine lui VLAD STEFAN.

Apartamentul nr. 23 apartine lui VLAD STEFAN

Conform confract de vanzare-cumparare.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 7 din 39



Rap_orf de evqluore imobiliar&

Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidentfial pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd
de evaluator fatd de o tertd persoand.

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

Publicarea oricérei referinte sau vailori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fara

aprobarea scrisd a acestuia.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu - _ ‘ Paging 8 din 39



Raport de evaluare imobiliard

PREZENTAREA DATELOR

Idenfificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, Calea Galati nr. 62, bl. 7, sc. 2, parter, extindere ap.
23, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public.

Zona este centrald - Zona Centrald.

Teren cu suprafata de 8,33 mp .

Data inspectiei: 23.01.2014

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este cenfrald a orasului Braila.
Artere importante de circulafie in apropriere:
»  Avuto -Calea Galafi;
» Cualitatea retelelor de transport: asfalf.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale si comerciale.
» Inzona se ofld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdarfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invatamant (mediu)
o Unitdfi medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electrica
Refea urband de apd

Retea urband de gaze

A A

Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu si internet

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

Poluare redusd. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 8,33mp.
Pe teren nu existd constructii.

Are forma poligonald, are acces la Calea Galati.

Terenul nu este imprejmuit.

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

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

__ Descrierea constructiilor.

Pe teren este construitd o extindere a aparfamentului nr. 23, compusa din

= Balcon, acces din exterior, trepte si podest.

~ Studiul pietei

Definirea piefei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietatii imobiliaren
mentioneazd cd&: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca inferactivnea dinfre
persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alfte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietfate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor fipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de enfitdtile care participd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu piefele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristicd este cavzatd de mai mulfi factori cum sunt o oferta relativ neelasticd si
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o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se auforegleazd,
fiind influenfatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informafiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existGnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietafii imobiliare, motivatile si varsta participantilor
s-au creat fipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliarG comercialg;
¢ Piata imobiliara indusfriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliar@ speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele antericare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru foate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmanere in urma cererii si preturi in scadere. In
consecinf@, avem o piatd a cumpardatorilor, pentru cd acestia pot obfine preturi mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd& dezechilibrul intre cerere si ofertd penfru aceastd zond va
genera si va susfine In confinuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chirilor
pentru proprietdfi imobiliare. AnalizGnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afiima urmdatoarele:

s Pe termen scurt este o piafd a cumpdrdatorului, datoritd perioadei de criz&

pe care o fraversdm, caracterizatd de prefurile relativ scazute pe piatd,

e Pe fermen lung piafa imobiliarad are o anumita stabilitate, desi va pdasira
un numdar scazut de cereri de proprietdfi imobiliare, deferminat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdénzilor practficate pentru crediful
ipotecar.

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

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansambilu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importan{a
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundafd cu analiza generald de

piatd sau cu alfe studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdtfi ce face obiectul raportului, analiza de piafd
aratd modul In care interactiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdtfii.

Prin investigarea vd@nzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atifudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul frebuie sa identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdti evaluate. Aceastd relatie indicG gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinata de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd

oferd informatiile 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 esfimate 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 sfand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
confinuitatii polifii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si © mai buna gestionare fiscala si control 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 Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat 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 a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
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primele sapfe luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in iulie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand 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 confinuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investifii straine directe au scazut cu 35,9% anudl, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comerful cu
amanunful {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 cauvza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

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

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 | octombirie.

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

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitatii bancare, este cauvzata 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 dezinflafiei 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 S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuif la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului
curent.

GDPF growth and inflation rate, %
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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 imp ce o crestere

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

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

In cazul proprietfati evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu ftipul 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
cenfrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa refrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de franzactionare au crescut. Cele mairidicate preturi au fost in a doua
parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-
a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tof mai tare si in
Brdila . Criza economica care a inceput sa se simtfa 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 tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va confinua sa scada. Numarul tranzactiilor va

ramane redus.
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Cererea pentru propriefati imobiliare similare este relativ resfransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

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

Oferta de proprietati este insa in continuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate exfrase din ofertele cu proprietati comparabile, penfru
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 cumparaforului s-a realizaf in
contextul penuriei de capifal si a cresterii costurilor cu acesta — confext de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  franzactiilor 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 romdanesfi, in general. Pe IGngd
dezvoltarea infreprinderilor existente s-au pus in funcfiune Combinaful chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Centfrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvolfdri mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbel. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acesfora a cunoscut o scddere semnificafivd incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnad la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdfilor din indusfrie, comerf cu amdanuntul, servicii.

Investitille realizate in anul 2007 in Brdila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezinta lucrdri de consfructii monftaj, 45,5% ufilaje cu si fGrG montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de staf (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in

sectorul privat (infegral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte sectoare,
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Un factor specific in ultima perioadd in economia braileand este aparifia unui
numar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitdfi penfru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Braila are o serie
de avanfaje competitive sunt; activitafile bancare si de asigurdri, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat o crestere a franzactfillor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de fip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de fip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numdarul
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 consfruite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdfilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cdfre Agentia
Nafionald penfru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tdrii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sd realizeze dezvoltdri imobiliare.

in termeni de dezvoltare urband, municipiul Brgila este strabdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la exiremitatile teritoriului intravilan. Municipiul
Braila are o retea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunf strazi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strdzile cu piatrd
compactata.

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

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

oras.
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietfii

Imobilul evaluat sunf de tip teren iniravilan.

Aria pietfei este una urband si aparfine unei zone central-mediand de fip
comercial, zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

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

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergen]e a pre]jurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu pufere reald de cumparare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietatilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci funcfie de evolufia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situafie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce consfau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a béancilor si atingerea unei convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cofatii oferte preturi unitare de v@nzare terenuri (in zona pretful de vdanzare
este cuprins infre 35 - 85 euro/mp in functie de zond, suprafata si accesul la
ufilitati).

- cotatii chiria anuaid: 0,80 - 1,50 eurc/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piatd a cumparatorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

~ Cea mai buna utilizare .

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parfe fundamentald si integranta
a estimdrilor valorii de piafd.

Conceptul de "cea mai bunda ufilizare" 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
urmd&toare ale lucrdrii.

Relafile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabila utilizare
competitiv@ in care va fi pus@ proprietatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buna ufilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie s& indeplineascd
urmdatoarele criterii:
> permisa legal;
posibild fizic;
justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V¥V VYV ¥

maxim profitabild.

Cea mai bunda utilizare a terenului considerat liber.

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

utilizarea prezentd, constructia, subimpadrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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buna ufilizare a terenului liber presupune ca ferenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea consfructiilor.

Ca dalternativd, ferenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd defermind de obicei preful care va fi platit penfru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindatatilor, conduce la concluzia c& posibilitatea

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

CMBU = comercial&

Valoarea terenului.

Metoda comparatiilor directe.

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

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndtoare a cdéror cifrd de ofertd este
cunoscuta din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia in care se afld piafa imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupda caz, prin hotardrea consiliviui judetean, a Consiliviui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incdt sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, 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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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 cumuldrii riscurilor,
astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a

B&ncii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula defermindrii valorii de

piata si anume:

L+ Tt

Z Venit —an,
~= (1+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piata, pe de alta parfe, esfe:

= % (] + k) unde r = redevenfa anuala

Pentru deferminarea redeventei anuale utilizam formula:

_r
=1 1
Zn: (1+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Calificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresfi,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratfie publicd" al Universitafii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi si proprietdti imobiliare si membru titular 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 pentru specialitatea
~Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

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

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de 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 Confinua — 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 'n Domeniul Calitdfi" eliberat de Ministerul Educdfie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Cerfificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdiii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgailitGtii de Sanse 2009.

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

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

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

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

Abordarea prin comparatfia vanzarilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

Declarafia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunosfinfele evaluatorului informatfiile prezentate In raporf sunt
adevarate si corecte;

e andlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezenfate in raport;

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

e tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren din Braila, Calea Galafi nr. 62, bl.
7. sc. 2, parter, extindere ap. 23, jud. Brdila, propriefatea Municipiului Braila-domeniul
public, este de:

900 lei echivalent a 200 (110,96 lei/mp)

Suprafata este de 8,33 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 56 lei (6,74 lei/mp).

Valoarea esiimatd a chiriei lunare esie de 5 lei (0,56 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: VLAD STEFAN

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 23.01.2016
Expert Evaluator

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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ANEXE

Definifii si termeni ai evalvarii

Definitii ale Standardelor Infernationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin ufilizarea principiului
economic conform cdéruia un cumpdrdator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

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

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

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

Chiria de piata - suma estimatd penfru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotarét si un locatar hotardt, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvaft
si In care pdrfile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fara

consfrangere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumpdrdtori de pe piata.

Data evaludrii - dafa la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

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

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

beneficii economice proprietarului sau.

Investitie imobiliarG - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrab& decat
pentru:

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

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

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

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliara
desemnatd penfru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

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

asigurd functionarea unei cladiri, aflate atétin subsol, caf si deasupra solului,

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

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

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

Valoare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
infre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotfdrate, care reflectd

interesele acelor pdrti.l

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdfor special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludri, intre un cumpdrdfor hotdrat si un vanzafor
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara consfrangere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma valorilor separate
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Calculele evaludrii

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

Elemente de comparalie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprofata 8,33 310 260 690
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 161 123 1159
Drepturi de proprietate cu restrictil integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -40 -31 -29
Pret corectat 121 92 87
Condifii de finantfare La piata La piafa La piata La piafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Evro/mp] 0.00 0,00 0.00
Pref corectat (EURO) 120,97 92,31 86,96
Conditii vanzare oferfa oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -18,15 -13,85 -13,04
Pret corectat (EURQ) 102,82 78.46 73.91
Condifii de piata < 2luni < 2luni < 2Juni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 102,82 78,46 73.91
Localizare Colea Cilbe superioara superioara superioara

Doronati
Valoarea corectiei (%) -35% -30% -30%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -35.99 -23.54 -22,17
Pref corectat (EURO) 66,83 54,92 51.74
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 0,00
Pref corectat (EURQO) 66,83 54,92 51.74
Destinafia (ulilizarea terenului) com rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei [eur/mp) -10,03 -8,24 -7.76
Pref corectat (EURO) 56,81 46,68 43.98
Utilitati toate toate toate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0.00
Pref corectat (EURQO) 56,81 46,68 43,98
Suprafatasi dimensivni 8,33 310 260 690
Corectie procentuala -30% -30% -35%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -17.04 -14,01 -15,39
Pret corectat (EURO) 39,77 32,68 28,59
Alfele inchiriere nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procenfuala -25,00% -25,00% -25,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -9,94 -8,17 =715
Pref corectat (EURO) 29,82 24,51 21,44
Total corectie brufa 131,47 98,57 94,50
fotal corectie bruta cea mai mica 81,51% 80,09% 81,51%
Valoarea estimata rotund 24,51 EUR/mp

110,96 lei/mp

Curs euro 4,5274 lei
S teren/mp 8,3 200 € 900 Tei
Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 27 din 39



Raport de evaluare imobiliara

ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:

k=Rb +Riunde:

Rb = rata de baza fard risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobanzii de referintd a Bancii Nationale a Romdaniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobanda
August-15 1.75
lulie-15 1,75
lunie-15 1,75
Mai-15 1,75
Aprilie-15 2,00
Martie-15 2,25
Februarie-15 2,25
lanuarie-15 2,50
Decembrie-14 2,75
Noiembrie-14 2:75
Octombrie-14 3,00
Septembrie-14 3.25
MEDIA 2,31
Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma ariscurilor, astfel:
Risc exterior 1,00%
conditii economice 0,50%
management 0,50%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0.10%
dimensiunea/calitatea spatiului 0.10%
TOTAL 1,20%
k=231%+1,2%=3,51%
i=1 .
Y /(T + k) 16,46
n
Valoarea de piata / mp 110,96 lei
Suprafata de teren (mp) 833
Chiria:
Chiria anuald / mp 6,74 lei
Chiria anuald total suprafata 56 lei
12€
Chiria lunara/mp 0,56 lel
Chiria lunara total suprafata 5lei
1€
Curs Euro: 4,5274 lei
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Repert de evaluore imabiiard . S S .

Documentele evaludrii

CONTRACT DE VINZARE CUMPARARE

Intre subscmmajii : e e

Cioaciti Emil si Cioaciiti Constanta, sofi, domiciliofi in Briila, str.Galaji, bl7.
se.2, ap.23, judetul Brila, in calitate de vinzdtori §i Vlad Stefan, necasitornit, domiciliat in
Braila, str.§colilor, bLB.1 5, so. 1, ap. 13, judetul Braila, in calitale de cumpiriitor, a intervenit
prezeniul confract de vinzZarC-CUMIPar e, —— = e e e

Subsemnatii Cioaciti Emil §i Cicacild Constanfa, declaram cii vindem lui Viad
Stefun, dreptul de proprictate asupra apartamentulei situat in municipiul Braila, Calea Galagp
nr.62, bloc 7, scara 2, parter, apartument 23, format din doudl camere i dependinte,
impreuna cu dreptul de proprictate forjati $i perpetud asupra tulurvor pirfilor din imobil care
prin natura §i destinagia lor sint n folosinga comund a twrurer coproprictarilor din imobil,
transmifindu-1 totodatd §i dreptul de folosingd asupra terenului in suprafafd indivizi de 10,9
m.p. din terenul pe care este construit biocul, atribuit cu Decizia nr.3255 din 31.02.1992 de
Primidria municipiului Briail e e

Apartamentul ce-i vindem este achitat integral $i I-am dobindil prin cumpiirare de to
BRATLOC? R.A. Briila cu conwactul ar2489/1993 si transcris sub nr 18443 din
30.06.1993 de Notariatul de Stat Judejean Braila e omm e

Preful vinzdrii este de 65.000.000 lci (sasczecigicincimilioaneler), din care am primit
astiizi, data autentificfirii, suma de 59.500.000 lei, restul de 5.500.000 lei se vor achita la
data de 26 iuniel1999. Cumpiritorul intrd de indatd in stipinirea de drept, iar in stipinirca de
fapt a apertamentului va intra la data de 26 iunie 1999, cind acesta va fi pus liber la
dispozilia cumpdritorului, avind toate cheltuiclile de intrefinere achitate la 2 --ceomeeemmeeee

In cazul in care acestc clauze exprese nu vor f1 respeerate, adich achilarea reswlui de
prey i respectiv eliberarea apartamentului Ja data de 26 iunie 1999, noi, pirgile contractante
declarim ¢id sintem de acord sii fim pusl In executare silitd, £5r¥ notificare, intrucit
cunoagtem ci prezentul inscris are puiere de titlu executor Ia data exigibilitifii acestia.-

Apartamentul ce se vinde nu este sechestrat §i are taxele si impozitele achitaie la zi,
aga cum rezultd si din certificatul fiscal nr.10389/22.03.1999 cliberat de Administr:

-2

finnnciari Braila.--------—

Apartamentul se vinde liber de sarcini, eu, cumpitriitorul, declarind ¢ii am cunostintd
de faptul e apartamentul pe care-l cumpiir nu este grevat de nici o sarcindl $i renung la
verificarea registrului de publicitate imobiliard al Judecitoriei Brdila. Aceastd scutire nu
libereazd insit pe vinziitori de obligatiunea de a-rot garantn dreptul de proprictate i pasnicd
folosinglt a apartamentului vindut §i de obligajiunca de a rispunde petrivit art. 1337 cod civil
de orice evictiune totald sau parjiali s-ar ivi §i de sarcinile la care ar i supus spartamentul si

care i au fost declarate la incheieren acesiitl et mmmmmmmmmmmm oo

Subgsemnatul Viad Stefan, declar cd am cumpirat de la susnumipi vinzdtori,
epariamentul deseris mai sus cu prepul §iin condijiunile aritate, am cunostingd de situatia
faptica §1 juridicd a acestuia $i fac accasta dobindire fird nici o alti formalitate, infelegind si

cumpir pe riscul meu, ---——---- - --
Subsemnajii Cloacitd Emil si Cioacitd Constanga, in calitate de vinzatori, declarfin
pe propric riispundere, cunoscind dispozigiile art. 292 cod penal, i nu existi pe rolul vreunci
instan{e judecitoresti nici un litigiu cu privire la apartumentul vindut,
Chelhaielile  privind  autentificarca  prezentului  contract an  fost suportate  de

cumpdrator. -
Noi, pirfile contractante deelariim ¢i ni s-au pus In vedere prevederile art.6 din

Ordonanja Guvernului nr.12/1998, precum i ale Legii 87/1994 pentru combaterea evaziunii

fiscale.—-

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Paging 29 din 39



Roport de evaivare imobiiorg

RELEVEU APARIAMENT

SCARA 1:100

N Cadastral al terennlini

Suprafafa (mp)

Adresi imobilului

Culea Galati nr, 02, 131 7. Se. 2, Parder, Ap, 23 ]

03 1268
(arfen Funciard colvetivi nr, JAT(CIC colectiva 71052)f UAT Bniila :
Cod vnitile individuald (U) T individuald
s Y]
2.10 I
3.34 < HzE
w <
2 @ ® ®
| I ! 1
= ) :J
7 ja_ (_ 970 =7 =r
t. TR T /,:'_;7,/-":.’:/// T .;‘,‘-/.{‘;__,-t—,/ =7 77 §
367 I 307
s
Lattindere pe domeniul public e ‘

Supratay
Supraliata v
inchiriala cont

185
i construita a balconalui cuprinsa in terenal de T m aferent blocului este de @70 mp

riite pe teren domeniul public este de 12,33 mp, din care suprifata de 4,20 mp a tost
rm contractului pr.9/23.02.2001. Astfel ramane o suprafiati de 8.33 mp care urmeaza i 4G inchinady

Nr. incipere Denumire incaipere  {Supralinfa utila (mp)
1 Sputiu cumercial 1199
2 Spuliu comerviul 17.70
3 Spativ comereial 1011
4 Crrup sanitar 330
5 Hol 1.53
6 Mupazic i.06
Suprafafa Utila = 45,99 mp
7 3alcon 34
o o LREUTE R
i "l.iﬁr'ﬁ’i Taotala = 39.42 mp
[ EN e %
\ T}Qr_vuhim\ Data
TR
: FREH.R.L. Brila DecembrieZ015
Ng SR, ceepfinat, Data

Exbeﬂ'Eva!'uoforr fun‘r‘dn Cbsrﬁr’n Androniu
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ANEXA N 13.3
MEMORIU TEHNIC

1. Adresa imobil: Mun. Braila, St Calea Galati nr. 62, BL 7, 5.2, Parter, Ap.23.

3

. Tipul luerarii: inscriere in cartea funciara

3. Scurta prezentare a situatici din teren: imobilul este amplasat in Mun. Braila,
Str. Calea Galati nr, 62, Bl. 7, 8¢.2, Parter, Ap.23.

- am preluat din baza de dure grafica a OCPI Braila conturul blocului si a
parcelei de teren aferent acestuia:

- prin masuratori de distante am determinat torma si dimensiunile imobilului

4. Operatiuni topo-cadastrale:

Metode si aparatura folosite la misuritori:
Statia totala Niken NPL 332,
Drumuire cu radieri;

Punctele O107A, C108A in stare buna

Sistemul de coordonate:
Sislem de proiectie Stereografic 1970

INVENTAR DE COORDONATE
Puncta geodazice de sprijpin vachi ;i noi folasite
_ PUNCTEVECHI

X Y

424561.736 723195.394

424275.055 733274376
|

Data : lanuarie 2016
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RELEVEU APARTAMENT
SCARA 1100

M. Cadasteal af terenului | Suprafuga (mp) Adresa imobilului
12.5% Calea Galati o, 62, 13, 7, S¢. 2. Paner, Ap 2 i
I
Caurfea Funciard coleetiva nr, VUAT Britla i
Cod onitate individuald (U) LOE individuali B
l205‘]1
o
.

Teren Pt 1
10 oh
=

Eatindere pe domeninl public A
primata

Forat

Mata: Supralyla constouita pe teren domeniul public este de 12,53 mp, din e saprafina de 420 1

inchiriaty conform contractului nr,%/23,02.2001. Astich, ramanc o suprafiata de 833 mp core snnesza e 1 incluria,
1

T TATaarcldtaarefaferan e e |
i e | Codgrupy | Calegcnne | Suprafaga din ‘I':g!:::ﬁ;:: Wentiunt |
| e | el p s ool -
| ' Suprafata de teren din domeniul |
[ 1 TO! Cc 12.53 | | pub el
; ! | i
RN = = 12.53 i 1 T
- B B. Date toforitoare {2 construcyiv A S
I fod Cod grupd .at.xpr.a!a:a Valoare c'e Y
SnslE h consiiuta la impozitasalle) i Mersuni
cois solimp} mpozitsin i
ol ipueate a imobifului = 12,53 mp
Inspoctor |
\ |
\ Conform intreduceren In boza de date integrata si |
1 cadiy g : atipuirea numandul cadasil l

redhimie o
: Semnaira 2
Gala......
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CALCULUL SUPRAFETELOR
Pentiu imobil situal in Mun. Braila, Calea Galati nr. 62, Bl 7, Sc. 2. Parter, Ap. 23
Caloulul proprietatii de leren situata in Mun. Braila, Calea Galati nr. 62, Bl 7,
Sc. 2, Parter, Ap. 23 a fost facut in mod analitic, din coordonatele punctelor de
contur, folosindu-se urmatoarele formule:

28 = Sum( Xi(Yi+1-Yi-1) )
25 = Sum{ Yi(Xi+1 - Xi-1))

Coordenatele punctelor de contur sunt urmatoarele:

Sistem de proieclie STEREO 1970
INVENTAR DE COORDONATE

Nr. X v

Pct. [m] [m]
1 [42 733234.394
2 |42 733236.211

3 [42 61733235.720
4 |42 733235, 145
5 |42 11733234.251
6 |42 733234.149
7 |42 1]733231.497
8 |42 733231.150
9 |42 733233.8009
10 |42 733233.705
11 42457 733234.591
12 [424528.974|733233.9023

In urma efectuarii calculului si a rotunjirii s-a obtinut suprafata de 13 mp

Suprafata totala imobil {teren) = 13 mp - din masuratori

/ 7. ~ s b ; ‘H: ‘-'
i ! , L~\\‘/ il
RAILAT:

Data: lanuarie 2016 i Intocmit: SC MAS}'ER}&\SRL B
) 4 / '\ \ &

:}" 5 . oSS
¢\ wa
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
Seara 1:500

UAT BRAILA
Adresa imobils Mun. Braila, Calea Galati or. 62, BL 7, S¢. 2, Parter, Ap. 23

~ L=

]

Intoeril; 5.C. MASTERS S.RL. Bratle
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Comparabile

30032015 olx rodadprinierene 310-mp-contral- 1036403 Hmit

Teren 310 mp - central
Braila, judet Braila | Adsugat La 10:47, 20 Martis 2015, Numar anunt: 45776711

Zona b- dul AL I. CUZA,, suprafatfa leren 310 mp , deschidere stradala 10 mi , ulilitati in zona .

Extravllanf IntravBan Inravilan
Suprafata atom?
Prot 50000 €
Contact data
Persoana de cantact: Sodamon Imob Locul de intalnire: Braila, judet Braila

Telefon: 0757 055 88
Yahoo Massenger: Daniel

Fsip frotx rofadprintler en- 310-mp- contrad - IG 364C 3 lemid.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 35 din 39
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20032015

olx rofads Intfer on-260- mp-2003- contr ! a- 10 200Q3 Hmil

Teren 260 mp - zona centrala

Braila, judet Braila | AdugstLa 10:34, 20 Martis 2015, Numar anunt: 35326567

Zona centrala , pe str. Citadelii , suprafata 260 mp , deschidere 8 mi, utiltati in zona - apa, energie,gaze.

Extravilan/ Intraviian Intravilan
Suprafata 260 m?

Pret 32000€
Caontact data

Persoana de conlact: Sodamon Imob
Telefon: 0767 056 808

hitp Yol x.rendpnifier en-260 mp zore- central - ID20e03 Hmt

Expert Evaluator Iulian Cosmin Andromiy et —

Locul de intalnire: Bralla, Judst Bralla
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Rapori de evolyare imobiliard

30032015 i re/atiprinbvant- lesen-sup- 6250 mp- 2ona-cenirala- 10 mxRb himt

Vand teren sup. 690 mp - Zona Centrala
Braila, judet Braila = Adaugat La 10:07, 25 Martie 2015, Numar naunt: 20149701

Zona Centrala , reper Gradina Mere , casa demolabila , deschidere 12 ml , suprafata teren 680 mp, toale

utilitatiie.

Extravilan/ Intraviian Intravilan

Suprafata 680 m?

Prot 80000 €
Contact data
Persoana de contact: Sodamen Imob Locul de intalnire: Bralla, Judet Bralla
Telefon: 0767 055 806

Petpicix ro/adprinkvand-teren-sup- G50-mp-20na- centr ala-I0 ImxRb heml

Expert Evaluator lulian Cio-snﬁn. Andronr’u

w
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Amplasament
rE

R Y
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Jir.nas. (mp)

ANEXA K ’4 ;

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUL
lq WCLHM Jr~ 44/ F. Do/l

SCARA 1:100

Adresa imobilului

O.C.P.L BRAILA

6

Hipodrom, Aleea Cutezatorilor, nr.2 (extindere la ap.4, bLGI) /
- l

aha
.rm* i

<

Nr. RG.L.o. S 7

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

4 Funciara

Braila
= =
S &
422210 i g 422210
el AR by e
Teren domeniu public
Bloe G1
I 1
g
3
= = | 8
o 2] )
5 =
] 2 e
=9 = @
o =
3 5 o
& = g
=3 = 3 S
= = c
< <
5 £ Bloc G1 i
=
=
2 3
422200 R 422200
Teren domeni i ;
u public .
P Bloc G1 i
\: =
= = \
= [—} "
a a
%) )
™~ [
A. Date referitoare la teren
Nr. parceln Categorie de folosinta Suprafata (mp) Meatiuni
1 Ce 6 < 5 = s .
- parcela de teren aferenta extinderii ap.4/BLG1 pe domeniul public ;
TOTAL 6
B. Date referitoare Ia constructii
Cod Destinatie Sllpl‘.l!ﬁli:l(l.;:::‘,!i]ll‘ul&lx sof Mentiuni

Suprafata totala masurata 2 imobilului= Gmp;

) lﬁsp’ecim

Executant: P.F.A. Butuc Dobrica
Confirm executarea masuratorilor la teren, corectitudinea
intocmirii docgmn:niulaukadasirale si corespondenta acesteia
i -

Confirm introducerea uuobllului in
si atribuirea numarului cadasiral ©

Semnatura si parafa

Data:

Stampila BCPI

date lu(cL(ala
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE
-TEREN INTRAVILAN-
Nr.61/22.06.2016

Adresa: Aleea Cutezatorilor, nr.2, bl. G1, sc.1, etaj - parter, ap.4 (extindere apartament);
Proprietar: Municipiul Braila;

Solicitant: Cursaru Elena Valentina;

Destinatar: Primaria Braila;

Data evaluarii: 22.06.2016;

Expert Evaluator: Butuc Dobrica;

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

evaluatorului

Braila — Iunie 2016
1
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A. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTEI ACESTUIA
Prin prezenta declaratie, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, confirm ca:

o afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

o analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele st
ipotezele speciale prezentate in acest raport;

e nuam nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de pértile implicate;

e evaluatorul nu are nici o legatura cu solicitanta lucrarii sau cu destinatara acesteia;

e evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala;

e suma ce-mi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea unei anumite valori (din evaluare) si nu este influentat de aparitia unui eveniment
ulterior;

e analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);
evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;
nu am solicitat asistenta din partea altor specialisti in domeniu sau in alte domenii care au
legatura cu prezenta lucrare;

e la data elaboririi acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos, este membru titular
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continud si are
competenta necesard Intocmirii acestui raport.

B. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTOR UTILIZATORI
’ DESEMNATI

B.1. Identificarea clientului evaluarii (persoana fizica sau juridica)
Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primariei Braila in calitate de destinatar. Avand in vedere
Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea
decat fata de client si destinatar.
B.2. Identificarea altor utilizatori desemnati
Nu este cazul.
B.3. Identificarea altor persoane (fizice saun juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare
Nu este cazul;
B.4. Persoana care primeste o copie a acestui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare sau fara a
avea atributii legale sau reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi declarata ca ,, cititor
indreptatit” al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

C. SCOPUL EVALUARII
C.1. SEV 101 si 230 - Scopul prezentului raport de evaluare - estimarea valorii de piata a terenului in
suprafata de 6mp si a redeventei in vederea inchirierii acestuia.
C.2. Scopul evaluarii determina tipul valorii - estimarea valorii de piata si a redeventei pentru
suprafata de 6mp, in vederea inchirierii;



D. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

D.1 Caracteristicile proprietatii relevante pentru scopul si utilizarea desemnata ale raportului
D1.1. Identificarea proprietatii prin adresa postala si / sau prin descrierea legala sau prin alte
referinte asemanatoare;

Proprietatea supusa evaluarii este terenul in suprafata de 6mp, situat in Braila, Aleea Cutezatorilor,

nr.2, bl. G1, sc.1, etaj parter, ap.4 (extindere apartament); proprietara apartamentului a extins

apartamentul si I-a transformat in laborator de analize medicale. O parte din terenul pe care s-a

extins apartamentul, a fost inchiriat de la asociatia de proprietari, din terenul aferent blocului, iar

suprafata de 6 mp, urmeaza fie inchiriata de la CLM Braila, fiind din spatiul public.

D1.2. Dreptul de proprietate supus evaluarii;

Proprietarul terenului de evaluat este Municipiul Braila. Conform legislatiei in vigoare, dreptul de

proprietate asupra terenului este considerat complet.

Nu se asuma nicio responsabilitate de catre evaluator privind descrierea situatiei juridice sau a

consideratiilor prind dreptul de proprietate.

D1.3. Caracteristicile fizice, juridice si economice;

Caracteristici fizice:

- amplasare in partea de est a Municipiului Braila, in cartierul Hipodrom;

- accesul la terenul de evaluat se poate realiza fie din Calea Calarasilor, artera importanta a
municipiului, fie din strada Scolilor, apoi se intra pe Aleea Cutezatorilor (strada asfaltata);

- vecinatati - proprietati rezidentiale (blocuri de locuinte);

- utilitati - pe terenul de evaluat se gaseasc instalatiile de apa, canalizare, energie electrica si de gaze
naturale; :

- teren intravilan, categoria de folosinta - curti constructii;

- suprafata 6mp ;

- dimensiuni: terenul (de sub blocul G1, alipit de suprafata de 6mp care se evalueaza) are suprafata
de aprox. 1 400 mp, forma aproximativa a unui dreptunghi cu latimea de aprox. 11m si lungimea
de aprox. 130m;

- terenul este perfect orizontal;

Caracteristice juridice:

Terenul supus evaluarii este detinut in baza legilor in vigoare de Consiliul Local Municipal Braila;

Caracteristici economice: -

D.1.4. Componente non imobiliare - nu este cazul;

D.1.5. Restrictii ale dreptului de proprietate - nu este cazul;

D.2. Documente privind proprietatea imobiliara subiect
Evaluarea a fost realizatd pe baza inspectiei facute in teren si a urmatoarelor documente (copii) puse la
dispozitie de solicitantul lucrarii:
e Contractul nr.563/08.05.1968 pentru constructia de locuinte proprietate personala;
Certificatul de mostenitor nr.1311/06.11.1980;
Certificatul de Mostenitor nr.1204/08/10.1984;
Decizia nr. 261/19.04.1985;
Autorizatia pentru instrainare sau vanzare de teren nr.110/21.05.1985;
Certificatul de Mostenitor nr.1491/18.09.1998;
Certificatul de Mostenitor nr.242/29.05.1996;
Extras de Carte Funciara pentru informare nr.32724/16.05.2016;
Autorizatia de construire nr.860/24.08.2006;

4



e Planul de Amplasament si Delimitare a bunului imobil;

D.3. Aspecte neobisnuite si contrastante dintre utilizarea proprietatii subiect si utilizarile
proprietatilor imobiliare invecinate;

Nu este cazul. Proprietatile invecinate au aceleasi utilizari (proprietati rezidentiale) ca si terenul subiect.
D.4. Aspecte diferite intre situata scriptica si cea faptica a proprietatii subiect - nu este cazul;

D.5. Ipoteze privind dreptul de proprietate;
Se presupune ca proprietarul (Consiliul Local Municipal Braila) are drept deplin asupra terenului.

E. TIPUL VALORII
E.1. Avand in vedere scopu! evaluarii, tipul valorii estimate este valoarea de piata;
E. 2. Definitia valorii de piata:
Conform SEV 100 — Cadrul general: “Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un dactiv sau o
datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdarat,
intr-o tranzacfie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunogtintd de cauzd, prudent si fard constrdngere”.

F. DATA EVALUARII
F.1. Data evaluarii - data la care este valabila concluzia
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii mai — iunie 2016,
data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.
Opinia privind valoarea de piata a terenului si a redeventei, a luat in considerare datele si informatiile
detinute sau culese si analizate de evaluator in perioada analizata. Proprietatea a fost inspectatd personal
de citre evaluator la data de 22.06.2016.

F.2. Data raportului - data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii iunie 2016, data raportului este 22.06.2016

G. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Documentarea facuta pe timpul evaluarii a tinut seama de scopul evaluarii si de tipul valorii estimate.
Informatiile necesare pentru fundamentarea valorii, adecvate scopului evaluarii, au fost colectate pe
timpul inspectiei, prin interviuri, calcule si analize. Pentru verificarea credibilitatii si veridicitatii
informatiilor culese am avut in vedere:
- scopul evaluarii;
- importanta informatiei in formularea concluziei asupra valorii;
- experienta sursei de informatii legata de problema respectiva;
- experienta evaluatorului legata de problema respectiva;
- daca sursa informatiilor este independenta fata de subiectul evaluarii, de client sau utilizatorul

evaluarii;
- masura in care informatiile sunt publice;
- limitarile obligatiei de documentare;



H. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:

In urma investigatiilor efectuate am intocmit Anexa nr.3 in care prezint oferte similare cu terenul
subiect, oferte din care am selectionat comparabilele folosite in estimarea valorii terenului subiect, Se
observa ca terenurile similare din zona terenului subiect sunt ofertate la preturi cuprinse intre 250-

situatia juridicd a proprietatii imobiliare;

informatii privind piata imobiliara specifica ( preturi, nivel de chirii, etc.);
istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

baza de date a evaluatorului;

presa de specialitate;

agentiile imobiliare colaboratoare;

partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii si oferte;
informatii primite de la proprietarii imobilului;

500lei/mp, functie de caracteristici, amplasare, utilitati, etc;

I. TPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimati in concordanti cu aceste ipoteze §i concluzii, precum gi cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt:
Ipoteze:

o aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de cétre

solicitantul lucrarii;
o dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

o se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si

luatd in considerare in prezentul raport;

o am preluat dimensiunile si forma terenului subiect din schita cadastrala pusa la dispozitia

evaluatorului de catre solicitantul lucrarii ;

o nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor; se
presupune ci nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea; nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; cu ocazia inspectiei
nu am fost informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; nu am realizat

nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile

tipului valorii selectate;

o consider ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile

in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

o am utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie existdnd

posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinta;



» Conditii limitative:

o orice alocare de valori pe componente este valabila numai In cazul utilizdrii prezentate in
raport; valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare §i sunt
invalide dacd sunt astfel utilizate;

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

o evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sd depund mirturie n instanti in legatura cu proprietatea in chestiune;

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

o orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
ce distribuire a fost prevézutd in raport;

J. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la pct. B.
Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate dacd raportul este transmis unei alte persoane (fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop) in nicio circumstanta.

K. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE

Metodologia a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare editia 2015, intrate in vigoare la 01.07.2015:

e SEV -1000 - Cadrul general;

e SEV- 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

e SEV - 102 - Implementare;

e SEV - 103 - Raportarea evaluarii;

e SEV - 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

e Cadru Legal - Legislatia in vigoare;

L. DESCRIEREA RAPORTULUI
Forma si continutul raportului de evaluare a fost intocmit cu respectarea ,,SEV 103 — Raportare”

M. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
Evaluarea terenului - Metoda comparatiilor directe: estimarea redeventei;
Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca terenui
are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui si
anume prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru
utilzarea cea mai eficienta.
Cea mai buna utilizare - este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar.
In cazul subiectului de evaluat cea mai buna utilizare este continuarea utilizarii curente sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea
proprietatii de evaluat atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:




e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul
generat de utilizarea existenta, sa fie posibila prin prisma a cea ce ar fi considerat rezonabil de
catre participantii de pe piata;
e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
subiectului de evaluat, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
o utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare;
Avand in vedere zona in care este amplasat imobilul, configuratia, dotarile si costurile pentru schimbarea
destinatiei, cea mai buni utilizare este cea rezidentiala;
Baza evaluarii realizata in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost definita anterior.
Tehnicile de evaluare ale terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, tehnica
reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.
In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.
In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.
Comparabilele trebuie selectate din cele care au aceeasi cea mai buna utilizare, diferentele identificate
privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare, care au drept
consecinta variatiile preturilor pe piata imobiliara.
Criteriile de comparatie pentru a estima similitudinea proprietatilor imobiliare au in vedere:

e Drepturi de proprietate transferate;

e (Cea mai buna utilizare;
Conditii de finantare;
Conditii de vanzare;
Conditii de piata;
Cheltuieli imediate dupa cumparare;
Localizare;
Caracteristici fizice: suprafata deschidere, acces, utilitati;
Caracteristici deosebite (daca este cazul);
Utilizarea proprietatii;

Avand in vedere caracteristicile principale: dispunerea. forma. calea de acces. 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 Bariera Calarasilor Braila, judet Braila, Adaugat La 08:21, 22 mai
2016, Numar anunt: 89366532, 78 000 lei, 390lei/mp
Promoveaza anuntul _Actualizeaza anuntul
Salveaza ca favorit
Oferit deAgentie Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata 200 m”




Vand teren intravilan liber, suprafata 200mp, deschidere 9,5m, cu posibilitate de utilitati + sistem de
canalizare, este bun pt construit casa, sp. comercial sau depozit marfa, acte la zi, zona bariera Calarasilor,
pret fix, contact cornel

B.Teren intravilan liber cartier Radu Negru, 68 000 lei, 264lei/mp, 0736 091 926
Braila, judet Braila, Adaugat La 10:57, 3 iunie 2016, Numar anunt: 93263222

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul

Salveaza ca favorit
Oferit deAgentie
Suprafata 257 m’

Extravilan / intravilanIntravilan

Vand teren intravilan liber, suprfata 257mp, deschidere 9,5m, ca utilitati pe teren canalizare + apa, ca
posibilitati electrica si gaze la strada, strada asfaltata, acte la zi, pozitonare in cart. Radu Negru intre
sos.Buzaului si calea ferata, este pretabil si ca sp comercial. Pret negociabil. Contact Cornel

C.Teren vis a vis de RAR Braila, 33.000 EUR, 477lei/mp 0731662649

Valabil din: 26.04.2016 - 06:47

Vand teren vis a vis de RAR Braila, ideal activitati economice (Dedeman in apropiere) Suprafata real
masurata 31 1mp, deschidere 9,66m, suprafata totala: 31 1mp;

Judet: Braila Localitate: Braila

D.Vand teren 512 mp in Braila - Cartier Radu Negru 56.000 EUR, 492lei/mp, 0741531889 Valabil
din: 08.04.2016 - 11:29

Proprietar vand teren in orasul Braila, situat in cartierul Radu Negru, pe strada str. Ecaterina Teodoroiu.
Terenul este imprejmuit cu stalpi de teava si plasa (vezi poze). Ideal investitie, constructie bloc de
apartamente, vila, restaurant, terasa etc.

Vecinatati: supermarket Penny, biserica Sf. Andrei din Radu Negru, scoala nr 31, piata Radu Negru,
blocuri 4 nivele Imediat langa teren se afla deja in constructie o casa. Deschidere la strada (latime): 16m;
Lungime: 32 m; Suprafata: 512 mp Utilitati: gaze, apa potabila, apa calda de la CET Braila la limita
stradala. Pentru orice informatii sau alte detalii nu ezitati sa ma contactati. Pret: 56 000 euro- negociabil

Elemente de comparatie Propr. Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
subiect A B C D
Pret vanzare Lei/mp 390 264 477 492
TIP COMPARABILA
Tip comparabila | oferta | oferta | oferta L oferta




Oferta/tranzactie
Corectie unitara/procent. -10% -10% -10% -10%
Corectie totala /tip comp. -39 -26.4 -47.7 -49.2
Pret corectat 351 237.6 429.3 442.8
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
transmis
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/drept.propr.
Pret corectat 351 237.6 429.3 442.8
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 351 237.6 429.3 442.8
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 351 237.6 429.3 442.8
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 351 237.6 429.3 442.8
LOCALIZARE
Localizare Cart Bariera Cartier Radu RAR Cart.
Hipodr. Calarasilor Negru Dedeman | Radu Negru
Aleea (superioara) | (inferioara) (inferioara) | Str.
Cutezatori Ec.Teodoroiu
lor, nr.2 (inferioara)
Corectie unitara/procent, -5% +5% +5% +5%
Corectie totala /localizare -17.55 +11.88 +21.45 +22.14
Pret corectat
CARACTERISTICI FIZICE
Supraf. totala teren (mp) 1400 200 257 311 512
Corectie unitara/procent. +7% +5.5% +4.5% +2.73%
Corectie totala /supr.teren +24.54 +13.07 +19.07 +12.09
Deschiderea (m) 11 9.5 9.5 9.66 16
Corectie unitara/procent. +1.5% +1.5% +1.5% +5%
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Corectie totala /deschidere | | +5.26 | +3.56 | +6.44 | +22.14
Acces Str. Str. Str. Strada Str.
asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /acces 0 0 0 0
Utilitati disponibile Apa, Apa, canal, | Apa, canal- Apa, Apa,
canalizare, | en. el., gaze, pe teren, canalizare, canalizare,
en. el Ia la strada en.el.si gaze | en.el, gaze, en. el., la
teren la strada la strada strada
Corectie unitara/procent. +10% +5% +10% +10%
Corect totala +35.1 +11.88 +42.9 +44.2
/utilit.disponib.
Caracterisici deosebite Nu este Nu este Nu este Nu este Nu este
cazul cazul cazul cazul cazul
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% %
Corect totala 0 0 0 0
/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 398.35 277.99 519.16 543.37
Corectie totala neta 8.35 13.99 42.16 51.37
Corectie totala neta% 2.14% 5.29% 8.83% 10.44%
Corectie totala bruta 121.45 66.79 137.56 149.77
Corectie totala bruta% 31.14% 25.30% 28.84 % 30.44%

VALOARE ESTIMATA 277.99Lei x 6mp =1 667.94Lei (368Euro) 4.5320lei/Euro

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.
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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: comparabila A are localizare superioara proprietatii
subiect, in consecinta am ajustat-o cu -5%; comparabilele B, C si D au localizari inferioare proprietatii
subiect, le-am ajustat cu +5%; 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 din care face parte subiectul evaluarii are o suprafata de 1400mp Comparabila
A are suprafata 200mp, am ajustat-o cu +7%; comparabila B are suprafata de 257mp, am ajustat-o cu
+5.5%:; comparabila C are suprafata de 311mp, am ajustat-o cu + 4.5%; comparabila D are suprafata de
512mp, am ajustat-o cu +2.73%; Valoarea ajustarilor 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 11m; comparabillele A, B si C au deschiderile de
9.5m, (9.66m) le-am ajustat-o cu +1.5%; comparabila D are deschiderea de 16m, am ajustat-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 asfaltate; nu s-au impus ajustari;

Utilitati — proprietatea subiect dispune de 4 utilitati (apa, canal, energie electrica si gaze); comparabilele
A, Csi D au toate utilitatile la strada, pentru acest fapt am le-am ajustat cu +10%; comparabila B dispune
de doua utilitati, celelalte doua fiind la strada, am aplicat o ajustare de +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.

Caracteristici deosebite — nu e cazul;

CMBU - Utilizarea tuturor comparabilelor este similara cu cea a proprietatii subiect - rezidentiala. Nu se
impun ajustari.

In urma analizei ajustarilor totale aplicate fiecareia dintre comparabile, se constata ca proprietatea avand
cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea B a carui pret ajustat este de 277.99Lei/mp:

Valoarea de piata estimata a terenului subiect: 277.99 x 6mp = 1667.94Lei (368Euro).

Valoarea de piata rotunjita a terenului 1 668 Lei (766.59Euro)

Estimarea chiriei

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 aferente”.
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In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita
minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in minim 25 de ani si maxim 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 cumularii riscurilor, astfel:

k=Rb+ Ri unde:

Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei

Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca media ratei dobanzii de referinta a Bancii Nationale a
Romaniei pentru anii 2015-2016.

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determinarii valorii de piata si anume:

i=1 Venit - an;

n (14k)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia prevede recuperarea intregii
valori in primii 25 de inchiriere

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:
=1 1 unde r = redeventa anuala

n o (1+k)

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

T = =-————eee————
=1 1
X -----
n (1+k)’
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N.VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta oniniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextual economic general (iunie 2016) cind 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 decdt in limita
informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaludrii.

Opinia finala a evaluérii va fi prezentata in lei §i EURO.

Avénd in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat
pentru transpunerea n valuta este 4.5320lei /1 EURO;

Exprimarea in valuti a opiniei finale o consider adecvatd doar atdta vreme cat principalele premize care
au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii
similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)

In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati estimata a
proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Valoarea de piata rotunijita a terenului 1 668Lei (766.59Euro)

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 95.88lei (15.98lei/an/mp):

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 15.98lei (1.33lei/mp/luna);

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum §i considerente privind valoarea sunt:
e valoarea a fost exprimati tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile
exprimate in raport si este valabila in conditiile generale aferente datei de 22.06.2016;
e valoare aprezentata reprezinta doar valoarea terenului subiect;

e valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

:pcntru{qa?ﬁ‘.ule lac ata de 22.06.2016 a fost de 4.5320 RON =
ng’- \‘g'f,i\‘& Qo k

1EURO;

ANEXE:

Nr.1 - Estimarea chiriei;

Nr.2 - Documente de proprietate;
Nr.3 - Prezentarea ofertelor;

Nr.4 - Fotografii ale terenului evaluat;




SINTEZA EVALUARII

1. Tipul proprietatii : Teren intravilan, categoria curti constructii;

2. Localizare : teren situat in intravilanul Municipiului Braila, Aleea Cutezatorilor, nr.2, bl. G1,
sc.1, etaj - parter, ap.4 (extindere apartament);

3. Proprietarul bunului: U.A.T. MUNICIPIUL BRAILA - Domeniul privat;

4. Descrierea bunului: Teren intravilan categoria curti - constructii, in suprafata de 6 mp;
5. Situatia terenului: teren intravilan, curti - constructii, liber de constructii;

6. Solicitantul lucrarii : CURSARU ELENA VALENTINA;

7. Destinatarul : UAT MUNICIPIUL BRAILA;

8. Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a terenului si a redeventei de piata in vederea
inchirierii terenului in suprafata de 6 mp;

9. Baza evaluarii: Valoarea de piata si redeventa de piata in vederea inchirierii acestui teren;
10. Dreptul evaluat: Dreptul de proprietate asupra terenului;
11. Data evaluarii: 22.06.2016;

12. Valori estimate:
Valoarea de piata raportata a fost estimata folosind abordarea prin comparatii directe:

Valoarea de piata rotunjita a terenului 1 668Lei (766.59Euro)

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 95.88lei (15.98lei/an/mp);
Valoarea estimata a redeventei lunare este de 15.98lei (1.33lei/mp/luna);

Valorile nu contin T.V.A.




Anexanr.1

ESTIMAREA CHIRIEI

Pentru estimarea chiriei este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:
K =Rb + Ri, unde:

Rb = rata de baza fara risc;

Ri = riscul investitiei;

Rata de baza fara risc s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a Bancii Nationale
a Romaniei pentru anul 2015-2016;

LUNA DOBANDA
Mai - 2016 1.75
Aprilie - 2016 1.75
Martie - 2016 1.75
Februarie - 2016 1.75
Tanuarie - 2016 1.75
Decembrie - 2015 1.75
Noiembrie - 2015 1.75
Octombrie - 2015 1.75
Septembrie - 2015 1.75
August - 2015 1.75
Tulie - 2015 1.75
Tunie - 2015 1.75
Mai -2015 1.75
Aprilie - 2015 2.00
Martie - 2015 2.25
Media 1.80

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

Risc exterior 1%
- Conditii economice 0.50%
- Management 0.50%
Risc interior (caracteristicile 0.20%
proprietatii)
- Localizare 0.10%
- Dimensiunea (calitatea 0.10%
spatiului)
TOTAL 1.20%
K=1.81% +1.2%=3.01%




p—

; 17.39
n (I+k)'
Valoarea de piata /mp 277.99lei
Suprafata de teren 6mp

Chiria:

Chiria anuala pe/mp

277.99%ei : 17.39mp = 15.98lei

Chiria anuala total suprafata

15.98lei x 6mp = 95.88lei

Chiria lunara /mp

15.98lei : 12luni = 1.33lei

Curs euro

4.5320le1




