ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

H OTARARESA NR.Z264
din 30.06.201"7

Privind: Inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin domeniului
public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii tip balcon, alei
acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate, conform
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.199/2015.

CONSITIAUL ILOCAL MUNICIFPAL BIRATL A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Patrimoniu, Institutiei Arhitectului Sef, Directiei Juridic
Contencios Administratie Publicd Locala si Directiei Finantelor Publice Locale,
precum si raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Briila:

In conformitate cu prevederile art.861 Cod Civil, Legii nr.213/1998, privind
bunurile proprietate publicad, 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 modificdrile si completarile ulterioare si H.C.L.M.
nr.199/29.07.2015;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. c) din Legea nr.215/2001, republicata, cu
modificarile $i 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 publicd locald, republicatd, cu modificarile Si
completarile ulterioare.

HI OTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin
domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii tip balcon,
alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate, conform
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.199/2015, dupa cum urmeaza:

7) (1) Se aprobd inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 5,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 23, din bloc 2,
sc. 2, parter, str. Plantelor, nr. 20, proprietatea solicitantei Vlad Elena, in vederea
realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.
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(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1187 din Anexa nr. 4 la
H.C.L.M. nr. 429/2015 si se identificd in planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil, conform anexei nr.1.1, parte integrants din prezenta hotérare.

(3) Pretful inchirierii se stabileste in cuantum de 1,40 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.1.2, parte integrantd din

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

2) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 3,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.1, din blocul O5,
sc.1, parter, Aleea Lalelelor, nr.1, proprietatea solicitantei Ghinescu Viorica, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din Anexa la H.C.L.M.
nr. 148/2017 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil,
conform anexei nr.2.1, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,40 lei/mp/lun&, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.2.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

3) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioadd de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 12,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.108, din blocul
31, sc.6, parter, Aleea Micsunelelor, nr.5, proprietatea solicitantilor Petre Marian si
Petre Mariana, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 3 din Anexa la H.C.L.M.
nr. 211/2017 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil,
conform anexei nr.3.1, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,68 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.3.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

4) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioadad de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafats de 5,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Bréila, adiacent apartamentului nr.1, din blocul A1,
sc.1, parter, Calea Célarasilor, nr.242, proprietatea solicitantilor Broascé Vasile si
Broasca Alexandrina, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de
windfang, trepte si alee acces (cabinet logopedic).



(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 3 din Anexa la H.C.L.M.
nr. 148/2017 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil,
conform anexei nr.4.1, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste Tn cuantum de 1,40 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.

5) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 15,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.4, din blocul F,
sc.1, parter, Chisindu, nr.6, proprietatea solicitantei Gostin Stanca, in vederea
realizarii constructiei provizorii cu destinatia de windfang, trepte si alee acces
(spatiu comercial la parter de bloc).

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din Anexa la H.C.L.M.
nr. 211/2017 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil,
conform anexei nr.5.1, parte integranta din prezenta hotéarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,67 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.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.

Art.2 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 Locald, iar Secretarul
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

DRAGAN ION
/4

1y

2
2
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Evaludri 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 Roméania (CECCAR)

Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere: 01.11.2016

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 5,00 m.p. —,
proprietate publicd, pentru EXTINDERE
BALCON aferent apartamentului din mun.
Brdila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2,
apartament 23, parter

Proprietar: VLAD ELENA
Data evaluarii: 01.11.2016

Valoarea estimata de piata
a terenului si a infrastructurii
aferente: 2.104 LEI/5,00 M.P., adica 420,80 LEI/M.P.

Valoarea minima

estimata a chiriei: 84,16 LEI/AN/5,00 M.P.
respectiv 16,83 LEI/AN/M.P.
sau 1,40 LEI/LUNA/M.P.

Aceasta scrisoare este insotita de un raport complet de evaluare.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 01.11.2016 Braila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, sc. 2, ap. 23, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 5,00 M.P.,
proprietate publica, pentru EXTINDERE BALCON
aferent apartamentului situat in mun. Braila,
str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2, ap. 23, parter -,

apartament proprietatea lui VLAD ELENA

Tn conformitate cu

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

PROPRIETATEA: _
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 01 Octombrie 2016
Solicitant VLAD ELENA
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 5,00 m.p.
Raport de evaluare |la 01.11.2016 Braila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, sc. 2, ap. 23, parter

Rezumarul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si

destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 01.11.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre VLAD ELENA (“Client™).
Evaluarea a fost realizata in scopul estimarii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII
acestui teren de cétre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA ciitre VLAD ELENA, aferent
extinderii balconului pentru apartamentul situat in Briila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2,
scara 2, ap. 23, parter -, apartament avand proprietar pe VLAD ELENA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator, in ziua de 01 noiembrie 2016. Data efectivd a evaluarii este 01 noiembrie
2016. Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Naponala a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia). Raportarea valorilor s-a facut in LEL Valorile se infeleg cu TVA.

Bazele evaludrii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimati
fiind o valoare de piatd asa dupa cum este ea definita de catre IVS — Cadrul general si
dupa cum se prezintd in capitolele care urmeazi. Consideram ci evaluarea furnizeazi o
bazd rezonabild exprimdrii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum se expliciteazi
aceasta pe parcursul raportului. Scrisoarea este insotiti de un raport complet de
evaluare, la care se adaugd anexele.

In acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate.
considerdm si recomandim ci valoarea «Proprietitii/Bunuluiy.
TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferents)
proprietate publicd in suprafatd de 5.00 M.P., aferent extinderii balconului ce apartine
apartamentului din Briila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2. sc. 2. ap. 23. parter -,
proprietatea lui VLAD ELENA la data de 01.11.2016 (cu TVA) este de 2.104 LEI
astfel, CHIRIA minimd propusd este de:
2.104 LEI/25 ANI, adici 84,16 LEI/AN/5,00 M.P..
respectiv 16.83 LEI/AN/M.P, sau 1.40 LEI/LUNA/M.P.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 01.11.2016 Braila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, sc. 2, ap. 23, parter
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 01.11.2016 Braila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, sc. 2, ap. 23, 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 01.11.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de citre VLAD ELENA (“Client™).
Evaluarea a fost realizatda in scopul estimirii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII
acestui teren de cétre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre VLAD ELENA, aferent
extinderii balconului pentru apartamentul situat in Braila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara
2, ap. 23, parter -, apartament avand proprietar pe VLAD ELENA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 01 noiembrie 2016. Data efectiva a evaluarii este 01 noiembrie 2016. Raportul a
fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI. Valorile se infeleg cu TVA.

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

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

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

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

In baza informatiilor analizate s a ipotezelor adoptate, am considerat ci valoarea
« Proprietatii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN Ila data de 01.11.2016 (cu TVA), este de
2.104 LEL
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica - 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 01.11.2016 Brdila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, sc. 2, ap. 23, parter

1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 01.11.2016 Braila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, sc. 2, ap. 23, parter

Partea Il — PREMISELE EVALUARII

2 L.

Ipoteze speciale si conditii limitative.

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

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

Se presupune ca proprietatea se 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
f1 necesare pentru descoperirea lor;

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

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

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale 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 actuala a proprietdfii 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;
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2.2.

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

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

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in
functie de conditiile viitoare.

Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunuly), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 01.11.2016.

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.
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Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piatd definite conform Standardului ANEVAR IVS:
“* IVS Cadrul general
* Valoarea de piad este suma estimati pentru care o proprietate va fi schimbati, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si un vanzitor hotirat, intr-o tranzacfie cu pref
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care parfile
implicate au acfionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

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

si de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
“* IVS Cadrul general

2.5 Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare
lunii Octombrie 2016, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare s
valorile estimate de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care
valoarea este valabila, este 01.11.2016.

2.6. Moneda raportului.

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

2.7. Modalitati de plata.

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de plata 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.
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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.

Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridica a proprietatii, avizele, autorizarile, schitele amplasamentului;
o Informatii privind piata specificd (prefuri, 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 desfisoard activitatea pe piafa 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 acceptam nici o responsabilitate
dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop.
in nici o circumstant.

2.12. Valabilitatea raportului.

In conformitate cu uzantele din Romédnia, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport §i incd un interval de timp limitat dupa aceastd data, 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 operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul
prezentului raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii. Astfel, raportul de
evaluare este valabil atat timp cat pe piaja imobiliard nu vor fi schimbiri esentiale, dupa
aceasta datd fiind necesara o reevaluare.

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

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urmi, impunind
actualizarea lucrarii.
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Partea I11 - PREZENTAREA DATELOR

3.1.  Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Bréila si este aferent extinderii
balconului ce apartine apartamentului din Briila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2, ap. 23,
parter -, apartament proprietatea lui VLAD ELENA.

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afli in intravilanul
municipiului Brdila, domeniul public. Langd terenul de 5,00 m.p. este amplasata
proprietatea din Briila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2, ap. 23, parter -, apartament
proprietatea lui VLAD ELENA.

(8]
D

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 Briila, domeniul public. Populatia este
stabila, fiind mediu urban (municipiu resedintd de judef) si marea majoritate sunt
proprietari.

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Briila, si este aferent
balconului ce apartine apartamentului din Briila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2, ap. 23,
parter -, apartament proprietatea lui VLAD ELENA.

Suprafata terenului este de 5,00 M.P. si aparfine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de citre client. Forma in plan a
terenului evaluat este neregulata.

Nivelul terenului e 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.
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Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza freatica se situeaza la o adincime
medie. Gradul seismic al zonei este de 7.

Concluzie

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale -, mai exact
pentru atestarea bunurilor imobile, pentru intrarea in legalitate a balconului (extindere
balcon) pentru apartamentul situat in municipiul Briila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2,
ap. 23, parter -, apartament proprietatea lui VLAD ELENA.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent unui balcon ce apartine apartamentului din
Braila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2, ap. 23,
parter -, apartament proprietatea lui VLAD ELENA

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Briila

4 | Suprafata totala teren 5,00 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Briila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2, ap. 23,
parter

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

Forma in plan Neregulati

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

10 | Suprafata adecvata — utilizare | Pentru activitati rezidentiale (balcon — locuinti —
comercial / adecvata)

11 | Poluare Faréd probleme deosebite
care si 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 IV — Analiza preliminara a pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei.

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

— Factori economici

— Factori sociali-politici

— Factori geografici

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

Clima

Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si iarna.
Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla cu intensitate moderata
din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Caracteristici geotehnice

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

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

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

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

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

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

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

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

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje __Pozitia amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la drum

4.3.  Analiza cererii solvabile.

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

° sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

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

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

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

Persoane juridice si fizice interesate, din care : - rezidential, aferent constructiei unui
- balcon pe domeniul public

Previziune asupra evolutiei firmelor interesate  Crestere

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

Cumparatori - Persoane fizice interesate cu
- disponibilitati banesti medii )
Previziune asupra cumparatorilor Crestere

cuﬂdi_s‘pgpibiiitati banesti medii

4.4. Echilibrul pietei.

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

Concluzie

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

cererii ca urmare a amplificarii constructiilor din oras, preturile nu vor scadea.
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Partea V- ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

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

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativdi de utilizare a
proprietétii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de Iucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
bun mobil care este fizic posibild, fundamentati 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 bund utilizare a proprietatii trebuie sd indeplineasca patru criterii si trebuie si fie:
x  permisibila legal

x  posibila fizic

% justificata adecvat

fezabila financiar

% maxim productivi

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
amplasdrii 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;
< este fezabili financiar;
< este maxim productiva.
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De mentionat ¢ din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilititii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizari comerciale si industriale sustin aceasta utilizare.

Asa ca, in urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie. precum si a
informatiilor obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei. opinam ca din punct de vedere
al maximizarii valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor rezidentiale
(constructia unui balcon pe domeniul public pentru extinderea locuintei actuale). implica
Cea Mai Buna Utilizare a Proprietatii.

5. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

o

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 pret
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.
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In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de fapt a
bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata:

- Metode prin comparatie: directa si relativa

- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot obtine

Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum si
metodele inscrise in aceste abordari. Ambele abordari se bazeaza pe principiul substitutiei,
care considera ca daca sunt disponibile pentru védnzare mai multe bunuri sau servicii
similare, cele cu preful 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 adaptirii.

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

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

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

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100: Cadrul general
SEV 101 : Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 : Evaludri pentru raportarea financiard, Anexa — evaluarea
imobilizarilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante.
Proprietatea de evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila,
fiind compusa din teren intravilan in suprafata de 5,00 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.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Raport de evaluare la 01.11.2016

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.

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

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

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B L
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 6,73 7,32

Rata de capitalizare medie (%) 6,98

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

Caleulul 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 proprietatea prin scaderea
cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului;
o calcularea venitului net efectiv (VNE) generat de proprietate scazind impozitele si
taxele (IT) aferente proprietatii;
. calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile ratei de
capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3,5%;
° alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNE);
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° calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza indicata de
piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

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

° Cea mai buna utilizare a terenului liber

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

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

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 5,00 MP ar fi
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru
extinderea locuintei existente cu schimbare de destinatie in spatiu comercial — activitate in
scopuri nerezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 7,5 lei/mp
suprafata construita pe luna — nerezidential, tip spatiu comercial, balcon de tip acoperit —
utilizat pentru desfasurarea unor activitati comerciale (magazin alimentar de cartier).

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

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il estimdm la
1.450 let/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 39,99 lei/anual, plecand
de la Hotarérea Consiliului Local al municipiului Briila pentru impozitele si taxele locale
din anul 2016 si prevederile Codului fiscal, dupa cum urmeaza:

— 3,74 lei impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti constructii, zona B);

— 36,25 lei impozit cladiri (0,50% x valoarea impozabila a cladirii nerezidentiale).

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

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
/ | Valoarea constructiei Ve =5,00mp x 1.450 lei/mp 7.250 lei
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 5,00 mp x 7,5 lei/luna 450,00 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch=VBP x 2% 9,00 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP — Ch 441,00 lei/an
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5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 39,99 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP —IT 401,01 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru C 3,5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de VNEc=Vex C 253,75 lei/an
cladire
9 | Venitul net efectiv aferent terenului | VNEt = VNE — VNEc 147,26 lei
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri | C 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) | Ct= VNEt/C 2. 103,71 lei
adicd 2.104 lei
(rotunjit)

Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publica in suprafatd de 5,00 M.P.,
aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul din Briila,
str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2, ap. 23, parter -,
apartament proprietatea lui VLAD ELENA,
la data de 01.11.2016 (cu TVA),
este de 2.104 LEI

5.3.  Valoarea estimati a infrasctructurii aferente terenului de evaluat. prin metoda
costurilor

Infrastructura evaluata Nu este cazul — teren intravilan, fara fundatie, asfalt,

ciment, s.a.. De asemenea nu se cuprind, santurile,
rigolele, acostamentele, bordurile si infrastructura
din sol care nu este vizibila, respectiv tevi,
bransamente de apa, canalizare, electricitate, gaze
naturale, telefonie, etc.

Reglemetari si cadrul legal

Reglementiri ANEVAR . IVS 1 — Valoarea de piatd — baze de evaluare
i IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
- IVS 3 — Raportarea evaluarii
. GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare

Cadrul legal " Catalogul privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr.
2139/2004

Alte reglementari . Cataloage de reevaluare — editia 1964
. Colectia “Evaluarea rapidd a constructiilor” — Matrix
Rom 1995
u Metodologia  pentru  evaluarea  cladirilor  si

constructiilor speciale din grupele 1 si 2 — indicative GV-

0001/0-95, aprobat de MLPAT cu ordinul
32/N/16.10.1995

nr.
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Valoarea proprietatii/bunului
INFRASTRUCTURA aferenta TEREN INTRAVILAN proprietate publica
in suprafafa de 5,00 M.P., aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul
din Brdila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, scara 2, ap. 23, parter -,
apartament proprietatea lui VLAD ELENA,
la data de 01.11.2016 (cu TVA),
este de 0 LEI

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

la data de 01.11.2016, este de 2.104 LEI (2.104 lei + 0 lei)

Aceasta valoare a fost obtinutd prin metoda reziduald (teren) si metoda costurilor
(infrastructura).

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodelor alese 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 contine T.V.A.;

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

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de
lueru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din
Romania).
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Urmare a solicitdrii clientului am procedat la determinarea valorii de piati a proprietatii
solicitate, stabilirea redeventei neficdnd parte din atributiile expertului evaluator ANEVAR.

Astfel, in lipsa unor reglementéri referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor
de teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuald si se calculeze folosind pentru
terenul public reglementarile prevazute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrérilor
de constructii, cu modificarile ulterioare si de O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate public, cu modificarile ulterioare.

Conform celor mentionate mai sus, chiria anuala in temeiul H.C.L.M. Briila nr. 199 din
29.07.2015, prin analogie la redeventa in cadrul concesiunilor, consider ci se poate stabili
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare.

"Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

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

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minimi a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotérdrea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incit si asigure recuperarea in 25 de
ani a pretului de vinzare al terenului, in conditii de piata, la_care se adaugi costul
lucrdrilor de infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusa este de:

2.104,00 Lei/5,00 m.p./25 ani
84,16 Lei/5,00 m.p./1 an
16,83 Lei/1 m.p./1an

1,40 Lei/1 m.p./1 lund
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Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Roménia (CECCAR)
Expert contabil
Din anul 1999

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

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

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romédnia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia (UNPIR)
Practician Tn insolventa
Din anul 2012



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 01.11.2016 Braila, str. Plantelor nr. 20, bloc 2, sc. 2, ap. 23, parter

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 contabila si de contabilitate
Membru din anul 2009

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitatii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

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

Din anul 2009

Date de contact evaluator

Adresa: Str. Scolilor, Nr. 29, Bl. C5, Sc. 3, Ap. 33, Loc. Brdila, Jud. Brdila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

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

Proprietatea:

Proprietar:
Data evaluarii:

Valoarea estimata de piata
a terenului si a infrastructurii
aferente:

Valoarea minima
estimat3 a chiriei:

18.08.2016

CHIRIE teren intravilan 3,07 m.p.—, proprietate
publica, pentru EXTINDERE BALCON aferent
apartamentului din mun. Braila, Ansamblul Obor,
Aleea Lalelelornr. 1, bl.O5,scara 1, ap. 1, parter

GHINESCU VIORICA

18.08.2016

1.291 LEI/3,07 M.P., adica 420,52 LEI/M.P.

51,64 LEI/AN/3,07 M.P.
respectiv 16,82 LEI/AN/M.P.
sau 1,40 LEI/LUNA/M.P.

Aceasti scrisoare este insotitd de un raport complet de evaluare.

Marinel Lupsa

Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | El
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o s
HILLY
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Legitimatia Nr. 13739
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Evaluari 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: 18.08.2016

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 3,07 m.p. —, proprietate
publica, pentru EXTINDERE BALCON aferent
apartamentului din mun. Braila, Ansamblul Obor,
Aleea Lalelelor nr. 1, bl. O 5, scara 1, ap. 1, parter

Proprietar: GHINESCU VIORICA

Data evaluarii: 18.08.2016

Valoarea estimata de piata

a terenului si a infrastructurii

aferente: 1.291 LEI/3,07 M.P., adici 420,52 LEI/M.P.
Valoarea minima

estimata a chiriei: 51,64 LEI/AN/3,07 M.P.

respectiv 16,82 LEI/AN/M.P.
sau 1,40 LEI/LUNA/M.P.

Aceasta scrisoare este insotita de un raport complet de evaluare.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Teren intravilan proprietate publicd — 3,07 m.p.
Raport de evaluare la 18.08.2016

Bréila, Ans. Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc 05, sc. 1, ap. 1, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 3,07 M.P.,

proprietate publica, pentru EXTINDERE BALCON
aferent apartamentului situat in mun. Braila, Ansamblul Obor,
Aleea Lalelelor nr. 1, bloc O 5, scara 1, ap. 1, parter -,
apartament proprietatea

lui GHINESCU VIORICA

Tn conformitate cu

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

PROPRIETATEA!
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 18 August 2016
Solicitant GHINESCU VIORICA
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Raport de evaluare la 18.08.2016 Brdila, Ans. Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc 05, sc. 1, ap. 1, parter

Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piatd a acestuia, la data de
referinta 18.08.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre GHINESCU VIORICA
(“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in vederea
INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA catre GHINESCU
VIORICA, aferent extinderii balconului pentru apartamentul situat in Briila, Ansamblul
Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc OS5, scara 1, ap. 1, parter -, apartament avind proprietar pe
GHINESCU VIORICA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 18 august 2016. Data efectivd a evaluarii este 18 august 2016. Raportul a fost
elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romadnia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI. Valorile se infeleg cu TVA.

Bazele evaluirii sunt abordérile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
o valoare de piata asa dupa cum este ea definita de citre IVS — Cadrul general i dupd cum
se prezintd in capitolele care urmeazi. Considerdim ci evaluarea furnizeazi o bazi
rezonabild exprimérii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum se expliciteazi aceasta pe
parcursul raportului. Scrisoarea este insofitd de un raport complet de evaluare, la care se
adaugi anexele.

In acest sens. in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate.
considerdm si recomanddm ci valoarea «Proprietitii/Bunuluiy.
TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferenti)
proprietate publica in suprafati de 3.07 M.P.. aferent extinderii balconului ce apartine
de apartamentul din Braila. Ans. Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc 05, sc. 1, ap. 1, parter -.
apartament proprietatea lui GHINESCU VIORICA
la data de 18.08.2016 (cu TVA) este de 1.291 LEI
astfel, CHIRIA minimd propusd este de:
1.291 LEI/25 ANI. adica 51,64 LEI/AN/3.07 M.P.,
respectiv 16,82 LEI/AN/M.P. sau 1.40 LE/LUNA/M.P.
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1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de referinta
18.08.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre GHINESCU VIORICA (“Client™).
Evaluarea a fost realizata in scopul estimarii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII acestui
teren de catre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre GHINESCU VIORICA, aferent
extinderii balconului pentru apartamentul situat in Briila, Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr.
1, bloc OS5, scara 1, ap. 1, parter -, apartament avand proprietar pe GHINESCU VIORICA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in
ziua de 18 august 2016. Data efectivi a evaluarii este 18 august 2016. Raportul a fost elaborat
pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Raportarea valorilor s-a facut in
LEIL Valorile se ineleg cu TVA.

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

Raportarea valorilor s-a facut in LEL. Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la valori in
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 cii valoarea « Proprietatii/
Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 18.08.2016 (cu TVA), este de 1.291 LEI.
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1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

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

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

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

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

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

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Terenul a fost inspectat personal de
catre evaluator, Tnsotit de ciitre 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 referint ai evaluirii.

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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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 proprietate 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 0 administrare competenta a proprietatii;

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

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

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

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

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

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea si
nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se bazeaza pe ipoteza ca
nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara
pentru descoperirea lor;

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

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.
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e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

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

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

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

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

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

2.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunuly»), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 18.08.2016.

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.

Z.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 IVS:
% IVS Cadrul general
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* Valoarea _de piatd este suma estimati pentru care o proprietate va fi schimbati, la data
evaludrii, Intre un cumparétor decis si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care pirtile implicate au actionat
in cunostin{d de cauza, prudent si fard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si

de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:

% 1VS Cadrul general

Data estimarii valorii.

[SS]
wh

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
August 2016, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care valoarea este valabila,
este 18.08.2016.

2.6. Moneda raportului.

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

2:7. Modalitati de plata.

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platitd, cash
$i integral In ipoteza unei tranzacfii, fard a lua n calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing
etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, Tnsotit 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:

* Situatia juridica a proprietatii, avizele, autorizirile, schitele amplasamentului;
* Informatii privind piata specifici (preturi, nivel de chirii, etc.);

* 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 desfasoari activitatea pe piata locali;
* baza de date a evaluatorului;
= informatii furnizate de citre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.11. Clauza de nepublicare.

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

2.12. Valabilitatea raportului.

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

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

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

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp ct pe piata imobiliard nu vor fi schimbiri
esenfiale, dupi aceasta dati fiind necesari o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezinti un salt important, sau pe piata specifici
imobiliara apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se

impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate,
orice element ce conduce la neéncadrarea n acestea din urmé, impunand actualizarea lucririi.

10



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 3,07 m.p.
Raport de evaluare la 18.08.2016 Braila, Ans. Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc 05, sc. 1, ap. 1, parter

Partea [Il - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila si este aferent extinderii
balconului ce apartine apartamentului din Braila, Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc
O5, scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui GHINESCU VIORICA.

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afla in intravilanul
municipiului Briila, domeniul public. Langa terenul de 3,07 m.p. este amplasata proprietatea
din Bréila, Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr. I, bloc OS5, scara 1, ap. 1, parter -, apartament
proprietatea lui GHINESCU VIORICA.

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 Braila, domeniul public. Populatia este
stabila, fiind mediu urban (municipiu resedingi de judet) si marea majoritate sunt proprietari.

3.5.  Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Briila, si este aferent
balconului ce apartine apartamentului din Bréila, Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc
OS5, scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui GHINESCU VIORICA.

Suprafata terenului este de 3,07 M.P. si aparfine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de citre client. Forma in plan a terenului

evaluat este neregulata.

Nivelul terenului e 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 atestarea bunurilor imobile, pentru intrarea in legalitate a balconului (extindere balcon)
pentru apartamentul situat in municipiul Briila, Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc

O35, scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui GHINESCU VIORICA.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent unui balcon ce apartine apartamentului din
Briila, Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc OS5,
scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui

GHINESCU VIORICA

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Briila

4 | Suprafata totala teren 3,07 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Braila, Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc O3,
scara 1, ap. 1, parter

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 activititi rezidentiale (balcon — locuintd —

comercial / adecvati)

11 | Poluare Farid probleme deosebite

care si 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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4.1. Definirea pietei.

Analiza pietei imobiliare locale

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

— Factori economici

— Factori sociali-politici

— Factori geografici

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

Clima

Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si iarna.
Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla cu intensitate moderata din
directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Caracteristici geotehnice

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

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

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

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

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

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului Braila,

realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale si din

ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evaluator diversilor
specialisti in domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii :

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

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

Proprictatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje Pozitia amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la drum '
Dezavantaje In zona sunt si alte terenuri similare |
4.3. Analiza cererii solvabile,

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

. sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

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

e 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

|
|
|
|

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

Cumparatori - Persoane fizice interesate cu disponibilitati |
o 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 buni utilizare (CMBU) reprezinta alternativa 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 bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui bun
mobil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabilc Jinanciar 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 proprietdti trebuie si indeplineasci patru criterii. Ea trebuie sa fie:
% permisibila legal

posibila fizic

justificata adecvat

fezabila financiar

maxim productivi

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 posibil;

este fezabild financiar;

este maxim productiva.

VOO

De mentionat cd din punct de vedere al permisibilititii legale si posibilititii fizice studiile,
proiectele i avizele pentru utiliziri comerciale si industriale sustin aceastd 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.

5.2 Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

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

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret 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 Tnscrise 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
preful cel mai mic atrag cea mai mare cerere.

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

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

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

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

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100: Cadrul general
SEV 101 : Termenii de referinti ai evaluarii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 : Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 : Evaludri pentru raportarea financiari, 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 3,07 M.P..

Se aprecicaza 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 :

o 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

e stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber >
o estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a terenului :
o calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata in

conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune utilizari, cu grad de ocupare de
100%;

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

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

o 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 (VNEL);

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

piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

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

° Cea mai buna utilizare a terenului liber
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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 3,07 MP ar fi
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru extinderea
locuintei existente cu schimbare de destinatie in spatiu comercial — activitate in scopuri
nerezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 7,5 lei/mp suprafata construita
pe luna — nerezidential, tip spatiu comercial, 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 estimam la
1.450 lei/mp (circa 250-350 euro/mp) — suprafata construita, conform ofertelor societatilor de
profil din judetul Braila, precum si conform ghidurilor din Colectia evaluarea rapidd 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 24,55 lei/anual, plecind de la
Hotararea Consiliului Local al municipiului Briila pentru impozitele si taxele locale din anul
2016 si prevederile Codului fiscal, dupa cum urmeaza:

— 2,29 lei impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti constructii, zona B);

— 22,26 lei impozit cladiri (0,50% x valoarea impozabila a cladirii nerezidentiale).

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

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
1 | Valoarea constructiei Ve =3,07 mp x 1.450 lei/mp 4.452 lei
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 3,07 mp x 7,5 lei/luna 276,24 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch = VBP x 2% 5,52 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP =VBP - Ch 270,72 lei/an
5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 24,55 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP - IT 246,17 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru c 3,5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de cladire | VNEc=Vc x C 155,82 lei/an
9 | Venitul net efectiv aferent terenului VNEt = VNE - VNEc 90,35
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri C 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct=VNEt/C 1.290,71 lei
adica 1.291 lei
(rotunjit)
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Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publici in suprafata de 3,07 M.P.,
aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul din Briila,
Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc O3, scara 1, ap. 1, parter -,
apartament proprietatea lui GHINESCU VIORICA,
la data de 18.08.2016 (cu TVA),
este de 1.291 LEI

5.3. Valoarea estimati a infrasctructurii aferente terenului de evaluat, prin metoda costurilor

Infrastructura evaluata Nu este cazul — teren intravilan, fara fundatie, asfalt,
ciment, s.a.. De asemenea nu se cuprind, santurile,
rigolele, acostamentele, bordurile si infrastructura din
sol care nu este vizibila, respectiv tevi, bransamente de
apd, canalizare, electricitate, gaze naturale, telefonie,
etc.

Reglemetari si cadrul legal

Reglementiri ANEVAR " IVS 1 — Valoarea de piatd — baze de evaluare
= IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piati
n IVS 3 — Raportarea evaluarii
. GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare

Cadrul legal " Catalogul privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr.
2139/2004

Alte reglementari " Cataloage de reevaluare — editia 1964
= Colectia “Evaluarea rapida a constructiilor”™ — Matrix
Rom 1995
" Metodologia pentru evaluarea cladirilor si constructiilor

speciale din grupele 1 si 2 — indicative GV-0001/0-95, aprobat
de MLPAT cu ordinul nr. 32/N/16.10.1995

Valoarea proprietétii/bunului
INFRASTRUCTURA aferentda TEREN INTRAVILAN proprietate publici
in suprafatd de 3,07 M.P,, aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul

din Briila, Ansamblul Obor, Aleea Lalelelor nr. 1, bloc OS5, scara 1, ap. 1, parter -,
apartament proprietatea lui GHINESCU VIORICA,
la data de 18.08.2016 (cu TVA),
este de O LEI

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

in_opinia mea, valoarea de piata a proprietatii (bunului) cu TVA,
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Aceasta valoare a fost obtinutd prin metoda reziduala (teren) si metoda costurilor
(infrastructurd).

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodelor alese si de influenta mare pe care
0 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 valabili in conditiile generale si specifice
aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea;

n valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

n valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectiva;

. evaluarea este o opinie asupra unei valori;

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

= valoarea contine T.V.A.;

. valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint

relevante, deoarece capacitatea proprietatilor evaluate de a genera venituri nu poate fi stabilita
exact, ea fiind limitata.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din Romania).
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Urmare a solicitdrii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietitii
solicitate, stabilirea redeventei neficand parte din atributiile expertului evaluator ANEVAR.

Astfel, in lipsa unor reglementiri referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor de
teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuali si se calculeze folosind pentru terenul
public reglementérile previzute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucririlor de
constructii, cu modificarile ulterioare si de O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate public, cu modificirile ulterioare.

Conform celor mentionate mai sus, chiria anuald in temeiul H.C.L.M. Briila nr. 199 din
29.07.2015, prin analogie la redeventa in cadrul concesiunilor, consider ci se poate stabili
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrdrilor de constructii, cu modificarile
ulterioare.

“Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

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

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minimid a prefului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotdrirea consiljului Judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incit si asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de
vinzare al terenului, in conditii de piatd, la_care se adaugi costul lucririlor de
infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusi este de:

1.291,00 Lei/3,07 m.p./25 ani
51,64 Lei/3,07 m.p./1 an
16,82 Lei/1 m.p./1 an

1,40 Lei/1 m.p./1 luni
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Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Roménia (CECCAR)
Expert contabil
Din anul 1999

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

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia (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 Roménd de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2011)

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

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

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

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romdnia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia (UNPIR)

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

Autorizarile societatii

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

Federatia Roméana de Fotbal (FFR)
Societate de audit financiar - acreditat3
Din anul 2007 (reacreditatd in anul 2015)

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR)
Societate de expertizd 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. colilor, Nr. 29, BI. C5, Sc. 3, Ap. 33, Loc. Braila, Jud. Briila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail:  contact@Ilupsaconsult.ro

Web: www.lupsaconsult.ro
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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:

Proprietatea:

Proprietar:

Data evaluarii:

Valoarea estimata de piat3

a terenului si a infrastructurii

aferente:

Valoarea minima
estimata‘a chiriei:

23.03.2017

CHIRIE teren intravilan 11,52 m.p. —,
proprietate publica, pentru CONSTRUIRE S|
INCHIDERE BALCON aferent apartamentului
din municipiul Braila, Aleea Micsunelelor,

nr. 5, bloc 31, scara 6, apartament 108, parter

PETRE MARIAN si PETRE MARIANA

23.03.2017

5.815 LEI/11,52 M.P., adici 504,77 LEI/M.P.

232,60 LEI/AN/11,52 M.P.
respectiv 20,19 LEI/AN/M.P.
sau 1,68 LEI/LUNA/M.P.

Aceasta scrisoare este insotitd de un raport complet de evaluare.

Marinel Lupsa

Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | EI
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RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 11,52 M.P.,
proprietate publica, pentru CONSTRUIRE S| INCHIDERE BALCON
aferent apartamentului situat ih municipiul Briila, Aleea Micsunelelor,
nr. 5, bloc 31, scara 6, ap. 108, parter -,
apartament proprietatea lui PETRE MARIAN si PETRE MARIANA

Tn conformitate cu

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

PROPRIETATEA:
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 23 Martie 2017
Solicitant PETRE MARIAN si PETRE MARIANA

(]
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Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piatd a acestuia. la data de
referingd 23.03.2017.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de citre PETRE MARIAN si PETRE
MARIANA (“Client”). Evaluarea a fost realizati in scopul estimarii valorii Bunului in
vederea INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre
PETRE MARIAN si PETRE MARIANA, aferent construirii si inchiderii balconului pentru
apartamentul situat in Briila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, scara 6, ap. 108, parter -,
apartament avand proprietar pe PETRE MARIAN si PETRE MARIANA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 23 martie 2017. Data efectiva a evaluarii este 23 martie 2017, Raportul a fost
elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de cétre
ANEVAR (Asociagia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
o valoare de piafa asa dupa cum este ea definita de citre IVS — Cadrul general si dupa cum
se prezintd in capitolele care urmeazi. Considerim ci evaluarea furnizeazi o baza
rezonabild exprimdrii opiniei noastre asupra valorii, asa dupd cum se expliciteaza aceasta pe
parcursul raportului. Scrisoarea este insofiti de un raport complet de evaluare, la care se
adaugd anexele.

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

considerdm si recomandim cA valoarea «Proprietitii/Bunuluiy.

TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferents) proprietate publicd in suprafati
de 11.52 M.P.. aferent construirii si inchiderii balconului ce apartine apartamentului
din Bréila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, sc. 6. ap. 108. parter -. proprietatea lui

’ PETRE MARIAN si PETRE MARIANA
la 23.03.2017 (cu TVA) este 5.815 LEI -, astfel. CHIRIA minimdi propusd este de:
5.815 LEI/25 ANI. adicd 232.60 LEI/AN/11.52 M.P..
respectiv 20,19 LEI/AN/M.P. sau 1,68 LEI/LUNA/M.P.

AUATORI G
P‘_%a\uamr auco,-g;‘i(/)-o‘\
LUPSA

MARINEL
Legitimatia Nr. 13739

Valabll 20
Dl ]7%3 N
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Marinel Lup
l

Membru titular Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania
Expert Evaluator | Proprietafi Imobiliare | Bunuri Mobile | Intreprinderi
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Cuprins

Partea I — Introducere

11
1.2.
1.3.
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13

Pagina de titlu

Scrisoarea de transmitere (opinie)

Cuprinsul

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
Certificarea evaluatorului. Semniitura

Partea Il — Premisele evaludrii
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2.3
2.4
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2.7.
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2.9.
2.10.
A
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Ipoteze speciale si conditii limitative
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Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat
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Modalitati de plati
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Clauza de nepublicare
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Partea IIT — Prezentarea datelor
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Abordarea evalurii. Standarde aplicabile.

Abordarea prin metoda capitalizirii veniturilor (teren)

Abordarea prin metoda costurilor (infrastructura aferenti)
Reconcilierea valorilor. Valoare propusa, opinia si concluzii evaluator

Calificarile evaluatorului
Alte informatii considerate adecvate

Teren intravilan proprietate publicd — 11,52 m.p.
Brdila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, sc. 6, ap. 108, parter
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1.4, Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

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 piafd a acestuia, la data de
referintd 23.03.2017.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de citre PETRE MARIAN si PETRE
MARIANA (“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in
vederea INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre
PELTEA GABRIEL AURELIAN si PELTEA ZOICA, aferent construirii si Inchiderii
balconului pentru apartamentul situat in Briila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, scara 6,
ap. 108, parter -, apartament avénd proprietar pe PETRE MARIAN si PETRE MARIANA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 23 martie 2017. Data efectivd a evaluarii este 23 martie 2017, Raportul a fost
claborat pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociaia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI. Valorile se inteleg cu TVA.

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

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

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
0 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 §i a ipotezelor adoptate, am considerat ci valoarea
« Proprietatii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 23.03.2017 (cu TVA), este de
5.815 LEL

N
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1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor definute, certific ca afirmatiile
prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

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

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

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

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

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

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

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

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
international SEV 101 — Termenii de referin{a 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 [l - PREMISELE EVALUARII

Bl

Ipoteze speciale si conditii limitative.

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

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

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor
de utilizare, n 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 activitdfilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea;

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

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

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;
Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se
bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii.
Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice
expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor;

Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii 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
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2.2,

dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

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

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietafi si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in
functie de conditiile viitoare.

Obiectul. scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituiie 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 23.03.2017.

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.

24,

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.
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Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piaéd definite conform Standardului ANEVAR IVS:
% IVS Cadrul general -
= Valoarea_ de piafii este suma estimati pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumpdritor decis $i un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie cu pre{
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile
implicate au actionat in cunostin{é de cauza, prudent si fara constrangere,

Metodologia de calcul a “valorii de piafd” a finut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatii

si de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
“ IVS Cadrul general

2.5. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzatoare
lunii Martie 2017, 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 23.03.2017.

2.0. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in LEL Astfel.
raportarea valorilor s-a facut in LEL cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu TVA.

Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerim adecvatd doar atatd vreme ct principalele
premize care au stat la baza evaluarii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, evolufia puterii de cumpdrare si a nivelului tranzactiilor pe
piata imobiliard specifica, etc.).

2.7. Modalitati de plata.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita.
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, férd a lua in calcul conditii de platd deosebite
(rate, leasing etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, fnsotit 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.
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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.

Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridica a proprietatii, avizele, autorizirile, schitele amplasamentului;
e Informatii privind piata specifica (preturi, nivel de chirii, etc.);

e Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate.

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

2.11. Clauza de nepublicare.

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

2.12. Valabilitatea raportului.

In conformitate cu uzanfele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care
condifiile specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii. Astfel, raportul de
evaluare este valabil atdt timp cit pe piata imobiliard nu vor fi schimbri esentiale, dupa
aceasta data fiind necesari o reevaluare.

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

Totodatd valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele si condifiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urma, impunand
actualizarea lucrarii.
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Partea [11 — PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Braila si este aferent construirii si
inchiderii balconului ce apartine apartamentului din Briila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc
31, scara 6, ap. 108, parter -, apartament proprietatea lui PETRE MARIAN si PETRE
MARIANA.

Proprietatea de evaluat se compune din teren INTRAVILAN si se afld in intravilanul
municipiului Bréila, domeniul public. Langi terenul de 11,52 m.p. este amplasata
proprietatea din Briila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, scara 6, ap. 108, parter -,
apartament proprietatea lui PETRE MARIAN si PETRE MARIANA.

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
lar 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 resedin{a de judet) si marea majoritate sunt
proprietari. .

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Briila, si este aferent
balconului ce apartine apartamentului din Briila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, scara 6,
ap. 108, parter -, apartament proprietatea lui PETRE MARIAN si PETRE MARIANA.
Suprafata terenului este de 11,52 M.P. si apar{ine domeniului public al municipiului Braila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de citre client. Forma in plan a
terenului evaluat este neregulata.

Nivelul terenului e 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.
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Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza freatica se situeaza la o adincime
medie. Gradul seismic al zonei este de 7.

Concluzie

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale si
nerezidentiale -, mai exact pentru atestarea bunurilor imobile, pentru intrarea in legalitate a
balconului (construire si inchidere) pentru apartamentul situat in municipiul Briila, Aleea

Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, scara 6, ap. 108, parter -, apartament proprietatea lui PETRE

MARIAN si PETRE MARIANA.,

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPTUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent unui balcon ce aparfine apartamentului din
Braila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, scara 6,
ap. 108, parter -, apartament proprietatea lui PETRE
MARIAN si PETRE MARIANA

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Briila

4 | Suprafata totala teren 11,52 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Bréila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, scara 6,
ap. 108, parter

7 | Tipdrum de acces Acces la drumuri

8 | Forma in plan Neregulata

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

10 | Suprafata adecvata — utilizare | Pentru activititi rezidentiale (balcon — locuintd —
comercial / adecvata)

11 | Poluare Fard 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 (construire si inchidere balcon) pe
domeniul public, in scop nerezidential
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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, ¢i 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 mmn.

Caracteristici geotehnice

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

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

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

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

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

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

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

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:

. sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;
. potentialii cumparatori au venituri medii, fiind persoane interesate sa-si construiasca
locuinte familiale;

o 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
_ S balcon pe domeniul public
Previziune asupra evolutiei firmelor interesate ~ Crestere

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

- Cumparatori - Persoane fizice interesate cu

. disponibilitati banesti medii
Previziune asupra cumparatorilor Crestere

_ cu disponibilitati banesti medii

44. Behilibmul pietsi.

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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Concluzic

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) reprezintd alternativa de utilizare a
proprietafii selectata 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 bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a wnui
bun mobil care este fizic posibild, fundamentati adecvat, Jezabila financiar §i 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 proprietatii trebuie sa indeplineasca patru criterii si trebuie si fie:
% permisibila legal

% posibila fizic

x  justificata adecvat

*  fezabila financiar

*x  maxim productivi

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;

este fezabild financiar;

este maxim productivi.

OO0 oO
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De mentionat ¢ din punct de vedere al permisibilitaii legale si posibilitatii fizice studiile.
proiectele si avizele pentru utiliziri comerciale si industriale susfin aceastd utilizare.

Asa ca. in urma inspectiei si_analizei documentelor avute la dispozitie. precum si a
informatiilor obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, opinam ca din punct de vedere
al maximizarii valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor rezidentiale
(constructia unui balcon pe domeniul public pentru extinderea locuintei- actuale), implica
Cea Mai Buna Utilizare a Proprietatii.

5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

In conformitate cu cerintele standardului VS — 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 pret
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.
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In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de fapt a
bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata:

- Metode prin comparatie: directa si relativa

- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot obtine

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

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

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

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

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

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100: Cadrul general
SEV 101 : Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 ; Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare
SEV 300 : Evaluari pentru raportarea financiard, Anexa — evaluarea
imobilizarilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de wvalori importante.
Proprietatea de evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila,
fiind compusa din teren intravilan in suprafata de 11,52 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
st de toate utilizarile potentiale.
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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
nerezidentiale (constructia unui balcon pentru extinderea locuintei actuale).

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

metoda reziduala.

Metoda reziduala

Folosim aceasta metoda deorece :

o valoarea constructiei poate fi estimata cu destula precizie

o venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat

° de pe piata pot fi extrase rate de capitalizare pentru teren cit si despre constructie
Calculul ratei de capitalizare — terenuri -

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

o estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a

terenului ;

o calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata

in conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune utilizari, cu grad de ocupare de
100%;

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

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

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

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

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

piata imobiliara pentru terenuri de 7%.
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Procedura

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

° Cea mai buna utilizare a terenului liber

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

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

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 11,52 MP ar fi
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru
extinderea locuintei existente cu schimbare de destinatie Tn spatiu comercial — activitate in
scopurl nerezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 8,0 lei/mp
suprafata construita pe luna — nerezidential, tip spatiu comercial, balcon de tip acoperit —
utilizat pentru desfasurarea unor activitati comerciale (magazin alimentar de cartier).

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

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il estimam la
1.450 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 92,14 lei/anual, plecand
de la Hotararea Consiliului Local al municipiului Briila pentru impozitele si taxele locale
din anul 2016 si prevederile Codului fiscal, dupa cum urmeaza:

— 8,62 lei impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti constructii, zona B);

— 83,52 lei impozit cladiri (0,50% x valoarea impozabila a cladirii nerezidentiale).

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

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare

1 | Valoarea constructiei Ve = 11,52 mp x 1.450 16.704 lei
lei/mp

2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 11,52 mp x 8,0 1.105,92 lei/an
lei/luna x 12 luni

3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch = VBP x 2% 22,11 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP — Ch 1.083,81 lei/an
5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 92,14 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP - IT 991,67 lei/an
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7 | Rata de capitalizare pentru @ 3,5% |
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de VNEc=Vex C 584,64 lei/an
cladire
- 9 | Venitul net efectiv aferent terenului | VNEf = VNE — VNEc¢ 407,03 lei
/0 | Rata de capitalizare pentru terenuri | C 7%
/1 | VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct=VNEt/C 5.814,71 lei
adica 5.815 lei
(rotunjit)

Valoarea proprietafii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publicd in suprafati de 11,52 M.P.,

aferent construire si inchidere a balconului ce apartine de apartamentul din Briila.
Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 3 1, scara 6, ap. 108, parter -,
apartament proprietatea lui PETRE MARIAN si PETRE MARIANA,
la data de 23.03.2017 (cu TVA),
este de 5.815 LEI

5.3.  Valoarea estimati a infrasctructurii aferente terenului de evaluat, prin metoda
costurilor

Infrastructura evaluata Nu este cazul — teren intravilan, fara fundatie, asfalt,

s ciment, $.a.. De asemenea nu se cuprind, santurile.
rigolele, acostamentele, bordurile si infrastructura
din sol care nu este vizibil, respectiv tevi,
bransamente de apd, canalizare, electricitate, gaze
naturale, telefonie, etc.

Reglemetiri si cadrul legal

Reglementari ANEVAR J IVS 1 — Valoarea de piati — baze de evaluare

" IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piatd
= IVS 3 — Raportarea evaluirii
" GN 1 — Evaluarea proprietitii imobiliare

Cadrul legal . Catalogul privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr.
2139/2004

Alte reglementéri . Cataloage de reevaluare — editia 1964
. Colectia "Evaluarea rapida a constructiilor” — Matrix
Rom 1995
n Metodologia  pentru  evaluarea  cladirilor si

constructiilor speciale din grupele 1 si 2 — indicative GV-
0001/0-95, aprobat de MLPAT cu ordinul nr.
32/N/16.10.1995




Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 11,52 m.p.
Raport de evaluare la 23.03.2017 Brdila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, sc. 6, ap. 108, parter

Valoarea proprietitii/bunului

. INFRASTRUCTURA aferenti TEREN INTRAVILAN proprietate publicé in suprafata de
11,52 M.P., aferent construirii si inchiderii balconului ce apartine de apartamentul din
Braila, Aleea Micsunelelor, nr. 5, bloc 31, scara 6, ap. 108, parter -,
apartament proprietatea lui PETRE MARIAN si PETRE MARIANA,
la data de 23.03.2017 (cu TVA),
este de 0 LEI

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

Accasta valoare a fost obtinutd prin metoda reziduali (teren) si metoda costurilor
(infrastructuri).

‘Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodelor alese si de influenta mare pe
care o are piata din municipiul Briila, in aplicarea acestei metode jar 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 consideratd in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

— valoarea contine T.V.A.;

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

'Raponul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de
lueru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din
Romania).
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Urmare a solicitarii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietitii
solicitate, stabilirea redeventei nefacand parte din atributiile expertului evaluator ANEVAR.

Astfel, n lipsa unor reglementari referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor
de teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuala si se calculeze folosind pentru
terenul public reglementarile previzute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor
de constructii, cu modificarile ulterioare si de O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate public, cu modificirile ulterioare.

Conform celor mentionate mai sus, chiria anuald in temeiul H.C.L.M. Briila nr. 199 din
29.07.2015, prin analogie la redeventa in cadrul concesiunilor, consider ci se poate stabili
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucririlor de constructii, cu modificarile
ulterioare.

"Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

(1) Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al unitdatilor administrativ-
teritoriale,  destinate  construirii, pot i véndute, concesionate ori inchiriate
prin licitatie publicd, potrivit legii, in condifiile respectdrii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realiziirii de
catre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minima a prefului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotirdrea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incéit si asigure recuperarea in 25 de
ani g _prefului de vangare al terenului, in conditii de piata, la_care se adaugi costul

lucririlor de infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusa este de:

5.815,00 Lei/11,52 m.p./25 ani
232,60 Lei/11,52 m.p./1 an
20,19 Lei/1 m.p./1 an
1,68 Lei/1 m.p./1 luna
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Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romdnia (CECCAR)
Expert contabil
Din anul 1999

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

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia (ANE VAR)
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 Roménia (CCFR)
Consultant Fiscal
Din anul 2007

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

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

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Roménia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Roménia (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 si
S$.C. LUPSA Contexpert 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 - acreditat3
- Din anul 2007 (reacreditata in anul 2015)

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR)
Societate de expertiza contabili 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

I1SO 9001 : 2008

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

Din anul 2009

Date de contact evaluator

Adresa: B-dul Alexandru loan Cuza, Nr. 93, Loc. Braila, Jud. Bréila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880088

Mobil: 0722 997 997

E-mail:  contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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ANEXA NR, 4,
LA telr n264/30.05 2

Evaluari imobiliare

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

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

Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere: 10.01.2017

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 4,74 m.p. —, proprietate
publicd, pentru CONSTRUIRE WINDFANG,
TREPTE $I ALEE ACCES aferente imobilului
situat in municipiul Bréila, Calea Cilarasilor,
nr. 242, bloc A1, scara 1, apartament 1, parter

Proprietar: BROASCA VASILE si BROASCA ALEXANDRINA
Data evaluarii: 10.01.2017
Valoarea estimatd de piata

a terenului si a infrastructurii
aferente: 1.994 LEI/4,74 M.P., adici 420,67 LEI/M.P.

Valoarea minima

estimata a chiriei: 79,76 LEI/AN/4,74 M.P.
respectiv 16,82 LEI/AN/M.P.
sau 1,40 LEI/LUNA/M.P.

Aceasta scrisoare este insotitd de un raport complet de evaluare.

Marinel Lupsa r_,.=~;;:.‘,§£§§-;_.‘.3},| :
Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | El ﬁ%ﬁ;ﬁj\
L ;}
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Teren intravilan proprietate publica - 4,74 m.p.
Raport de evaluare la 10.01.2017

Municipiul Brdila, Calea Célarasilor, nr. 242,
bloc A1, scara 1, ap. 1, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 4,74 M.P.,
proprietate publica, pentru CONSTRUIRE WINDFANG, TREPTE SI ALEE ACCES
aferente imobilului situat Tn mun. Briila, Calea Caldrasilor nr. 242, bloc A1,

scara 1, apartament 1, parter -, apartament proprietatea lui BROASCA VASILE
si BROASCA ALEXANDRINA

Tn conformitate cu

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

PROPRIETATEA:
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 10 lanuarie 2017
Solicitant BROASCA VASILE si BROASCA ALEXANDRINA

[§S]
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Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piati a acestuia, la data de
referintd 10.01.2017.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de citre BROASCA VASILE si
BROASCA ALEXANDRINA (“Client”). Evaluarea a fost realizati in scopul estimarii valorii
Bunului in vederea INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA
catre BROASCA VASILE si BROASCA ALEXANDRINA, pentru CONSTRUIRE WINDFANG,
TREPTE SI ALEE ACCES aferente imobilului situat in Brdila, Calea Caldrasilor nr. 242,
bloc A1, scara 1, ap. 1, parter -, apartament avand proprietar pe BROASCA VASILE si
BROASCA ALEXANDRINA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator, in ziua de 10 ianuarie 2017. Data efectivd a evaluarii este 10 ianuarie 2017.
Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandsrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania). Raportarea valorilor s-a facut in LEL Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaludrii sunt abordirile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimat3
fiind o valoare de piatd asa dupa cum este ea definiti de citre IVS - Cadrul general si
dupd cum se prezinti in capitolele care urmeazi. Considerim cd evaluarea furnizeazi o
bazd rezonabild exprimirii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum se expliciteazi
aceasta pe parcursul raportului. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de
evaluare, la care se adauga anexele.

In acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate,
consideram si recomandim c3 valoarea «Proprietdtii/Bunului»,

: TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferentd)
proprietate publicd in suprafati de 4,74 M.P., pentru CONSTRUIRE WINDFANG, TREPTE
ST ALEE ACCES aferents imobilului din mun. Briila, Calea Cilirasilor nr. 242, bloc A1, sc.

L. ap. 1, parter -, proprietatea lui BROASCA VASILE si BROASCA ALEXANDRINA
la data de 10.01.2017 (cu TVA) este de 1.994 LEI
astfel, CHIRIA minimd propusd este de:
1.994 LEI/25 ANI, adici 79,76 LEI/AN /4,74 M.P..
respectiv 16,82 LEI/AN/M.P. sau 1,40 LEI/LUNA/M.P.

75 wesh N
& MARINE 2
Z  legitimatia Mr. 13739 :T)
& . Valbil 2017 O/f
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Membru titul air Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romania
Expert Evaluator | Proprietdti Imobiliare | Bunuri Mobile | Intreprinderi
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1.4.  Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul™), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este sl
destinatarul/utilizatorul raportului $i am estimat valoarea de piatd a acestuia, la data de
referinta 10.01.2017.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajdrii noastre de citre BROASCA VASILE si
BROASCA ALEXANDRINA (“Client”). Evaluarea a fost realizati in scopul estimarii valorii
Bunului in vederea INCHIRIERII acestui teren de cétre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA
citre BROASCA VASILE si BROASCA ALEXANDRINA, pentru  CONSTRUIRE
WINDFANG, TREPTE SI ALEE ACCES aferente imobilului situat in Braila, Calea
Calarasilor nr. 242, bloc Al, scara 1, ap. 1, parter -, apartament avand proprietar pe
BROASCA VASILE si BROASCA ALEXANDRINA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, In
ziua de 10 ianuarie 2017. Data efectivi a evaluarii este 10 ianuarie 2017. Raportul a fost
elaborat pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizafi din Romania). Raportarea valorilor
s-a facut in LEL Valorile se inteleg cu TVA.

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

R'aportarea valorilor s-a facut in LEL Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la valori in
LEL 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 ci valoarea
« Proprietdtii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 10.01.2017 (cu TVA), este de
1.994 LEL
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1.5.  Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile prezentate
s1 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 intenafionale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

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

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR
si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Partea Il - 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 proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vinduta:

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor i 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 activitifilor 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 0
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi:

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

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea
si nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se bazeaza pe
ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica
necesara pentru descoperirea lor;

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au

i/
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fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

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

e 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;

* 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 proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

® Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si
0 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/Bunuly), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 10.01.2017.

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.
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2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piatd definite conform Standardului ANEVAR IVS:
“» IVS Cadrul general
* Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbati, la data
evaludrii, Intre un cumpdrator decis si un vénzitor hotdrat, intr-o tranzacfie cu pret
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care pirtile
implicate au actionat in cunostin{a de cauzi, prudent si fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd™ a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si

de recomandrile 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
lanuarie 2017, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care valoarea este
valabila, este 10.01.2017.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaluirii va fi prezentatd in LEI, Astfel,
raportarea valorilor s-a facut in LEI, cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu TVA.

Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerim adecvata doar atiti vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumpérare si a nivelului tranzactiilor pe
piata imobiliara specifica, etc.).

2T Modalitati de plata.

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

2.8. Inspectia proprietatii.

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

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

2.10. Sursele de informatii utilizate.

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

Informatiile utilizate au fost:

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

* 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, g.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;
" presa de specialitate si evaluatori care isi desfiisoara activitatea pe piata locala;
* baza de date a evaluatorului;
* informatii furnizate de citre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.11. Clauza de nepublicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru
uzul clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptdm nici o responsabilitate
dacd 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 citre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si inci un interval de timp limitat dupa aceastd data, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand
are loc operafiunea 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 evaluarii. Astfel, raportul de evaluare este
valabil atat timp cét pe piafa imobiliara nu vor fi schimbiri esentiale, dupi aceasti dati fiind
necesard o reevaluare.
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In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specificd
imobiliard apar modificiri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante
se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatid este valabildi numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urmd, impunéand
actualizarea lucrarii.

11
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Partea [II - PREZENTAREA DATELOR

3.1.  Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila si este pentru WINDFANG,
TREPTE SI ALEE ACCES aferente imobilului din municipiul Bréila, Calea Cilarasilor nr.
242, bloc Al, scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui BROASCA VASILE si
BROASCA ALEXANDRINA.,

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afla in intravilanul
municipiului Briila, domeniul public. Pe terenul de 4,74 m.p. se vor CONSTRUI
WINDFANG, TREPTE SI ALEE ACCES aferente imobilului din municipiul Bréila, Calea
Calarasilor nr. 242, bloc Al, scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui BROASCA
VASILE si BROASCA ALEXANDRINA.

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 Briila, domeniul public. Populatia este
stabila, fiind mediu urban (municipiu resedinta de judet) si marea majoritate sunt proprietari.

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Briila, este aferent
WINDFANG, TREPTE SI ALEE ACCES, aferente imobilului din municipiul Braila, Calea
Célérasilor nr. 242, bloc Al, scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui BROASCA
VASILE si BROASCA ALEXANDRINA.

Suprafata terenului este de 4,74 M.P. si apar{ine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de citre client. Forma in plan a terenului
evaluat este neregulata.
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Nivelul terenului e 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
miedie. Gradul seismic al zonei este de 7.

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari nerezidentiale -, mai
exact pentru atestarea bunurilor imobile, pentru intrarea in legalitate (windfgang, trepte si alee
acces) pentru apartamentul situat in municipiul Briila, Calea Calarasilor nr. 242, bloc Al,
scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui BROASCA VASILE si BROASCA
ALEXANDRINA.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

Adresa Aferent WINDFANG, TREPTE SI ALEE ACCES
pentru apartamentul din municipiul Briila, Calea
Caldrasilor nr. 242, bloc Al, scara 1, ap. 1, parter -,
apartament proprietatea lui BROASCA VASILE si
BROASCA ALEXANDRINA

8]

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Briila

4 | Suprafata totala teren 4,74 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona municipiul Briila, Calea Cilarasilor nr. 242, bloc
Al, scara 1, ap. 1, parter

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 ne i rezidentiale (balcon — locuinti —

comercial / alee acces - adecvati)

11 | Poluare Fard probleme deosebite care si 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 Windfgang, trepte si alee acces pe domeniul public, in

scop nerezidential

13
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Partea IV — Analiza preliminara a pietei imobiliare

4.1.  Definirea pietei.

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

— Factori economici

— Factori sociali-politici

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

Clima

Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si iarna.
Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla cu intensitate moderata
din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mmn.

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 Ia cota terenului, datorita inaltimii terasei joase fata de zona
luncii inundabile a Dunarii. In zona de lunca se dezvolta larg depozitele fluviatile si
depozitele de mlastina, avand varsta Holocen superior.

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

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

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

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

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

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

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:

° sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

o 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 : - nerezidential, aferent constructiei unei ,
. . . ]

alei acces pe domeniul public i

i

Previziune asupra evolutiei firmelor interesate  Crestere

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

| Cumparatori - Persoane fizice interesate cu |
. . aqs . . .. |

S disponibilitati banesti medii ;
Previziune asupra cumparatorilor Crestere i

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:

15
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Previziune asupra cererii suplimentara Nu exista
(marginala) ce implica bunul de evaluat

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

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild. probabild si legald a unui bun
mobil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabili financiar §i 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 proprietatii trebuie sa indeplineasca patru criterii si trebuie si fie:
% permisibila legal

x  posibila fizic

*  justificata adecvat

x  fezabila financiar

*  maxim productivi

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

nerezidentiale (aferent amplasarii unei extinderi a spatiului), este o varianta optima din
urmatoarele considerente:

Avantgje: 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 unei extinderi pe domeniul public a windfgang, trepte si
alee acces.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibili;

este fezabila financiar;

este maxim productiva.

OVOVO
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De mentionat ci din punct de vedere al permisibilitii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utiliziri comerciale si industriale sustin aceasta utilizare.

Asa ca. in urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie, precum si a
informatiilor obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, opinam ca din punct de vedere al
maximizarii valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor nerezidentiale
(constructia unui windfgang. trepte si alee acces pe domeniul public). implica Cea Mai Buna
Utilizare a Proprietatii.

5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

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

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret
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.
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In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de fapt a
bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata:

- Metode prin comparatie: directa si relativa

- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot obtine

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

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

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

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

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

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100: Cadrul general
SEV 101 : Termenii de referinti ai evaluarii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 : Drepturi asupra proprietitii imobiliare
SEV 300: Evaludri pentru raportarea financiars, Anexa — evaluarea
imobilizirilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati .
Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante. Proprietatea
de evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila, fiind compusa
din teren intravilan in suprafata de 4,74 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.
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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
nerezidentiale (constructia unei windfgang, trepte si alee acces ale spatiului ce se va autoriza).

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

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

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

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B €
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 ;

o estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a

terenului ;

o calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata in

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

100%;

o calcularea venitului net potential (VNP) generat de proprietatea prin scaderea

cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului;

° 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%:;
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° 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 proprietati periodic (anual) si rata de
capitalizare (ca exprimare a sperantei de recuperare a investitiei) in conditii lipsite de risc,
atunci :

® Cea mai buna utilizare a terenului liber

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

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

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 4,74 MP ar fi
amplasarea unei extinderi (aferentd apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru
extinderea spatiului/cabinet logopedie ce se autorizeazi — activitate in scopuri nerezidentiale,
suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 7,0-8,0 lei/mp suprafata construita pe luna
— nerezidential, tip spatiu comercial de prestari de servicii — utilizat pentru desfasurarea unor
activitati medicale/comerciale (cabinet medical).

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

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il estimam la
1.450 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 37,91 lei/anual, plecind de
la Hotérarea Consiliului Local al municipiului Briila pentru impozitele si taxele locale din
anul 2016 si prevederile Codului fiscal, dupa cum urmeazi:

— 3,55 lei impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti constructii, zona B);

— 34,36 lei impozit cladiri (0,50% x valoarea impozabili a clddirii nerezidentiale).

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

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
I | Valoarea constructiei Ve =4,74 mp x 1.450 lei/mp 6.873 lei
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP =474 mp x 7,5 lei/luna | 426,60 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch=VBP x 2% 8,53 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP — Ch 418,07 lei/an
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5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 37,91 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP —IT 380,16 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru 3 3,5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de VNEc=VecxC 240,55 lei/an
cladire
9 | Venitul net efectiv aferent terenului | VNEt = VNE — VNEc 139,61 lei
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri | C 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) | Ct= VNEt/C 1.994,42 lei
adica 1.994 lei
(rotunjit)

Valoarea proprietitii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publici in suprafata de 4,74 M.P.,
aferent WINDFGANG, TREPTE SI ALEE ACCES pentru imobilul din municipiul Braila,
Calea Calarasilor nr. 242, bloc Al, scara 1, ap. 1, parter -,
apartament proprietatea lui BROASCA VASILE si BROASCA ALEXANDRINA,
la data de 10.01.2017 (cu TVA),
este de 1.994 LEI

5.3. Valoarea estimati a infrasctructurii aferente terenului de evaluat. prin metoda
costurilor

Infrastructura evaluati Nu este cazul — teren intravilan, fard fundatie, asfalt,
ciment, s.a.. De asemenea nu se cuprind, santurile,
rigolele, acostamentele, bordurile si infrastructura
din sol care nu este vizibila, respectiv tevi,
bransamente de api, canalizare, electricitate, gaze
naturale, telefonie, etc.

Reglemetiri si cadrul legal

Reglementédri ANEVAR . IVS 1 — Valoarea de piatd — baze de evaluare

" IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
. IVS 3 — Raportarea evaludrii
" GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare

Cadrul legal . Catalogul privind clasificarea si duratele normale de

‘ functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr.

2139/2004

Alte reglementari . Cataloage de reevaluare — editia 1964
. Colectia “Evaluarea rapida a constructiilor” — Matrix
Rom 1995
. Metodologia  pentru  evaluarea  cladirilor  si

constructiilor speciale din grupele 1 si 2 — indicative GV-
0001/0-95, aprobat de MLPAT cu ordinul nr.
32/N/16.10.1995

(8]
2
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Raport de evaluare la 10.01.2017

Teren intravilan proprietate publicd — 4,74 m.p.
Municipiul Braila, Calea Calarasilor, nr. 242,

bloc A1, scara 1, ap. 1, parter

5.4.

Valoarea proprietatii/bunului
INFRASTRUCTURA aferents TEREN INTRAVILAN proprietate publici

in suprafatd de 4,74 M.P., aferent WINDFGANG, TREPTE SI ALEE ACCES
pentru imobilul din municipiul Briila,
Calea Calarasilor nr. 242, bloc A1, scara 1, ap. 1, parter -,

apartament proprietatea lui BROASCA VASILE si BROASCA ALEXANDRINA,

la data de 10.01.2017 (cu TVA),
este de 0 LEI

Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si concluzii evaluator.

Aceasta valoare a fost obtinutd prin metoda reziduald (teren) si metoda costurilor
(infrastructurd).

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodelor alese 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 tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiel;
valoarea contine T.V.A.;

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

ea fiind limitata.

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

Urmare a solicitarii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietatii
solicitate, stabilirea redeventei nefacénd parte din atributiile expertului evaluator ANEVAR,

Astfel, in lipsa unor reglementéri referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor de
teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuali si se calculeze folosind pentru terenul
public reglementérile previzute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucririlor de
constructii, cu modificarile ulterioare si de O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate public, cu modificarile ulterioare.

Conform celor mentionate mai sus, chiria anuald in temeiul H.C.L.M. Braila nr. 199 din
29.07.2015, prin analogie la redeventa in cadrul concesiunilor, consider ci se poate stabili
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrdrilor de constructii, cu modificarile
ulterioare.

"Capitolul 1I: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

(1) Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al unitdfilor administrativ-
teritoriale,  destinate  construirii, pot fi vdndute, concesionate ori inchiriate
prin licitafie publicd, potrivit legii, in condiiile respectdrii prevederilor documeniaiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizdrii de
cdtre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minimi a pretului concesiunii se
stabileste, dupid caz, prin hotérérea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incit si asigure recuperarea in 25 de ani a prefului
de vinzare al terenului, in conditii de piati, la_care se adaugd costul lucririlor de
infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusa este de:

1.994,00 Lei/4,74 m.p./25 ani
79,76 Lei/4,74 m.p./1 an
16,82 Lei/1 m.p./1an

1,40 Lei/1 m.p./1 luna

-t
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Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Roménia (CECCAR)
Expert contabil
Din anul 1999

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

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia (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 Roménd de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar —acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2011)

Camera Consultantilor Fiscali din Roménia (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 Autorizati din Roménia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia (UNPIR)
Practician in insolventa
Din anul 2012
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Evaluatorul este asociat §i administrator al S.C. LUPSA Consult Audit Management S.R.L. Braila si S.C.
LUPSA Contexpert S.R.L. Bréila.

Autorizdrile societatii

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

Federatia Romana de Fotbal (FFR)
Societate de audit financiar - acreditat3
Din anul 2007 (reacreditata in anul 2015)

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

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitatii 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. Briila, Jud. Briila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail:  contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu
i MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIE! NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZAT! DIN ROMANIA [A.N.E. V.A.R.)
- Romania, Bréila, Aleea Parcului nr.2, bi. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.L.F. 20422930

. Cont: RO62 BACX 0000 0002 4829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

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

RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Brdgila, Ans. Radu Negru, sifr. Chisinciu nr. 6, bl. F, sc. 1,
parter, extindere ap. 4, jud. Braila, proprietatea Municipivlui Braila-
~domeniul public

DATA EVALUARII: 26.11.2018

DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA —"’

All rights reserved. Copyrights © 2003-2016 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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REZUMATUL LUCRARII.

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

TEREN DIN BRAILA, ANS. RADU NEGRU, STR. CHISINAU NR. 6, BL. F, SC. 1, PARTER,
EXTINDERE AP. 4, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii;: GOSTIN STANCA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul BrGila

Data evaludrii: 26.11.2016
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4.5147 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piafd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

1490 lei echivalent a 330 (99,22 lei/mp)

Suprafata este de 15 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

121 lei echivalent a 26,8 euro (8,04 lei/mp echivalent a 1,8 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

10,1 iei echivalent a 2,2 euro (0,67 lei/mp echivalent a 0,1 euro/mp).

Data: 26.11.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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"PREMISELE EVALUARI

__ Prezentarea evaluatorvlvi.
Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi si proprietdfi imobiliare,
memobru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia - 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 conditii limitative.

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

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

Se presupune c& proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd@ toate autorizatile, certificatele de funcfionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu



__Raport de evalvare imobilieré
de cdfre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute 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 exista alte servitufi, altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG defecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd@ nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau penfru
orice expertizd tehnicd necesard penfru descoperirea lor;

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

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

Crice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceasfd
evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau s@ depund madrturie in instanfd, in afara cazului cénd
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Continutul acestui raport, ataf 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
scrisd si prealabild a evaluatorului;

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

in functie de conditiile viitoare.
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____ Raport de evaluare imabiliarg

__Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii i constituie terenul situat in Braila, Ans. Radu Negru, sir.
Chisinau nr. 6, bl. F, sc. 1, parter, extindere ap. 4, jud. Braila -domeniul public.

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

Utilizarea propusé peniru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, GOSTIN STANCA.

____Baza de evaluare, fipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distincfie clard intre termenii pret, 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 inferactiunea dinfre persoanele care schimbd
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea mulfe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliarg,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzanfe. Pe piafd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiv ce ar putea fi obfinut in viifor. 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 cumpdrdtorului cdt si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului sifuat in Braila, Ans. Radu
Negru, str. Chiginau nr. é, bl. F, sc. 1, parter, extindere ap. 4, jud. Brdila, proprietatea

Municipiului Bragila—-domeniul public, in vederea Inchirierii.

Vaioarea de piala reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intfre un cumpdrator hotdarat si un
vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrfile au actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si farad consfrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.
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_Fopedoe evaluers Imobilierd

_ Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru redlizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

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

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a — 2011, care sunf in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu
data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

VS — Cadrul general

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

VS 102 — Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludrii

YV V V V¥

IVS 300 - Evaluari pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizGrilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluarea proprietdtii imobiliare", Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, fraducere din limba engleza;
» Observatii si constatari ale expertulvi evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietafi similare cu

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

___ Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipivlui Brdila -

domeniul public

Spatiul comercial este administrat de GOSTIN STANCA LI. (CUI 26181288)
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__Rapon ge evaluare imobiiore,

_ 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 acceptatd
de evaluator fata de o terfd persoand.

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

Publicarea oricérei referinte sau valori incluse in acest raporf de evaluare sau
a numelui §i afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisd a acestuia.
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___Roportde evaluare imobifiard

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, Ans. Radu Negru, str. Chisinau nr. é, bl, F, sc. 1, parter,
exfindere ap. 4, jud. Braila, proprietatea Municipivlui Braila—domeniul public.

Zona este perifericd — Ans. Radu Negru.

Teren cu suprafata de 15 mp.

Data inspectiei: 26.11.2016

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este periferica a orasului Braila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto — Calea Cdldrasilor;
» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» In zond se afld
o Retea de ftransport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdarfuri de calitate, cu supermarkef-uri
o Unitdfi de invafdmant (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electricd

v

Retea urband de apd

A4

Refea urband de gaze

v

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

Ambient civilizat,
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Raport de evaluare imobiliard

Concluzie:

Zona de referinfa perifericG amplasare bund. Doftdri si refele edilitare bune.
Poluare redusd. Ambient civilizat,

__Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 15 mp (extindere balcon si
aleea acces).

Pe teren nu existd constructi.

Are formd poligonald, are acces la sir. Baraganului.
Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric.

Vecindtdfile sunt proprietdfi rezidentiale si comerciale

Descrierea constructiilor.

Pe teren nu existd consfructii.

Spatfivl comercial limitrof este proprietatea lui GOSTIN STANCA.
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_ Raport de evaluare imobiliars

__Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdfii imobiliares
menfioneazd cd: ,o piatd imobiliaré poafe fi definitd ca interacfiunea dinfre
persoane fizice sau entitdfi 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 entitdtile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri piefele imobiliare inc@ sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicG este cauvzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare
nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobiliara nu se auforegleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediaf, existGnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, mofivatiile si varsta parficipantilor
s-au creat fipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidenfiald;
¢ Piafa imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand Tn vedere cele descrise in subcapifolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdnere in urma cererii si prefuri in scadere. In
consecin{d, avem o piafd a cumpdrdatorilor, pentru cd@ acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd ca dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceasfa zond va
genera $i va sustine in continuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chiritor
pentru proprietdti imobiliare. Analizénd piata imobiliarg din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afiima urmdtoarele:

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

pe care o traversam, caracterizatd de prefurile relativ scdzute pe piata,
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o Pe fermen lung piafa imobiliard are o anumitd stabilitate, degi va pdstra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cat si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentrv creditul
ipotecar.

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

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

Analiza de piafd aplicatd unei proprietafi specifice are o importanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piatd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdtii.

Prin invesfigarea vdanzdrilor, ofertelor, cofafilor si comportamentului
parficipantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anficipate.

Analiza de piafd ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utiiizdri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul frebuie sé identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piafa proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curenta.

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

oferd informatile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddari 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
semesfru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
treilea trimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimate sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro este probabil sa fie inregistrata
in perioada 2014-2018.

Pe 27 septembirie, 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
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continvitatii politii fiscale si imbunatatirea reformelor sfructurale, imbunatatirea
absorbfiei 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 sfructurale fotal 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, comparatfiv cu un deficit de 2,8 miliarde pentru
perioada similara a anului 2013. Exporturiie Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
primele sapte 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 continuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anuadl, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afgceri in comertul cu
amanuntul (cu excepfia 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 sfarsiful lunii
ivlie la 3,7% la sfarsitul lunii august, in principal din cauvza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rafa 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 0 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 I octombirie.

Punctele slabe semnificafive ale sectorului bancar si anume nivelul
semnificativ al credifelor 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 neperformanfe, cu un impaci asupra

profitabilitatii bancare, este cauzata de portofolile bancare ce cuprind o parie
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____Rapori de evaluare imobiiara T
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 obligafiile 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 cresferii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al confului
curent.

GDP growth and inflation rate, %
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Sursa: Oxford Economics

Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o confinua 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 proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu fipul proprietatfii.
Aceasta este o proprietate imobiliara de tip rezidential, situata intr-o zona rurala .

Iona de amplasare a proprietatii evaluate este sistematizata, in care
predominante sunt noi onsfruite 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 situate in zonele
cenfrale ale mun. Braila.
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_Raport de evaluare imobiliard

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 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 fare si in
Braila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a confribuit
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 find
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.

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

Cferta de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale aflate
in zona central a mun. Braila.

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 cumparatorului s-a realizat in
contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — contfext de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  franzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accenfuare a

confinuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA - - _ -
In intervalul de pénd la revolufia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei romé&nesti, In general. Pe langd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hdrtie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitfioase, nejustificate si disproportionate

a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis fotal sau partial
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__Roport de evaluare imobiliarg
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decat la nivel national, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificdri structurale In anii de dupd revolufie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdtilor din industrie, comert cu amdanuntul, servicii.

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

Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numdr mare de supermarkef-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitdfi penfru ocamenii 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 Bréila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi clddii de tip industrial (hale], comercial
[ supermarket-uri) , clédiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost consfruite
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 cdifre Agenfia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tdrii sau din afara tdrii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabatut de o refea
de artere de circulafie, construitd in sistem radial concenfric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritorivlui intravilan. Municipiul
Brgila are o refea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt strGzi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd sfrGzile cu piatfrd
compactata.

Transportul In comun se realizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si framvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona cenfrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenagjare a numerodse

strdzi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
s PaginG 16 din 42

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu:



Roport de evaluare imobiiars

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 cd in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si tramvaie, proces care va
defermina cresterea confortului célétorilor precum si scGderea duratei de transport in

oras.
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Renortde evaludie mobilldrg

Pi'qfa s-pek_:iﬁca. Analiza cereri, echilibrul pie,ﬁr‘"

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone medianda de fip comercial,

zona este putin populatd avand un grad de consiruire sub 50%.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scédere (datoritd condifiilor
actuale ale piefei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor 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 proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

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

cotafii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vdnzare
este cuprins infre 75 - 130 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

cotafii chiria anuald&: 2 - 10 euro/mp.

Piata imobiliard este putfin activa.

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

Cea mai buna ufilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna ulilizare 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 proprietdtii evaluate.”

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

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

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

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

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

» cea maibund utilizare a terenului liber;
» cea maibuna utilizare a terenului construif.
Cea mai bund ufilizare a unei proprietafi imobiliare frebuie s& indeplineascd
urmd&toarele criterii:
¥» permisd legal;
» posibila fizic;
» justificatd adecvat;
» fezabila financiar;
>

maxim profitabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrfirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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___Raport de evaluare imobiliard:

buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea consfructiilor.

Ca dlternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potenfiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

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

CMBU = comerciala

__Valoarea terenului.

Metoda compardtfiilor directe.

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

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 situafia In care se afld piafa imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate In zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1,

__Estimarea chiriei.

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

lucrarilor 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

Expérf Evaluator lulian Cosmin Androniu
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recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vénzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Riunde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdnzii de referinia a

Bdancii Nationale a Romdaniei pentru anul 2015- 2016

Riscul investifiei (Ri) s-a deferminat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Penfru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de

piatda si anume:

~+Vt

z Venit — an,
—~ (1+ k)

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

prevede recuperarea infregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Se considera o perioadd de recuperare de 15 ani in cazul inchirierii.

Valoarea de piatd, pe de alta parfe, esfe:

- . (] + K) unde r = redeventa anuala

Pentru deferminarea redeventei anuale utilizam formula:

= 1
Z,,:(l+k)"

Evaluarea imobilului este prezentafd in Anexa nr. 2.
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___Calificarea evaluatorvtvi.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

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

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd" al Universitdtii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de inifreprinder si proprietdfi imobiliare si membru fitular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Cerfificat 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 Instruire Confinua — ANEVAR":
Rata de Actualizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

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

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Confinua — ANEVAR":
Evaluarea peniru 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 ,Audifor in Domeniul Calitdfi” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGtii de Sanse 2009;

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

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

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

Absolvent al seminarului din cadrul "*Programului de instruire Continua — 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 Insfruire Continug -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06-2011;

_Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupda cunosfintele evaluatorului  informatille prezentate In raport sunt
adevdratfe 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 experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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_Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtfii teren din Braila, Ans. Radu Negru, sir.

Chisindu nr. é, bl. F, sc. 1, parter, extindere ap. 4, jud. Braila, proprietatea Municipiului
Braila-domeniul public, este de:

1490 lei echivalent a 330 (99,22 lei/mp)

Suprafata este de 15 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

121 lei echivalent a 24,8 euro (8,04 lei/mp echivalent a 1,8 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

10,1 lei echivalent a 2,2 euro (0,67 lei/mp echivalent a 0,1 euro/mp).
VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: GOSTIN STANCA

Destinatar: UAT Municipiul Bréila

Data: 26.11.2016
Expert Evaluator
Membru Tifular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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