ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA §
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREASA NR.352
din 31.07.201"7

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului in
suprafatd de 100,00 mp indiviz din 400,00 mp, situat in Braila, Calea
Galati nr. 154, NCP 87611, teren ce apartine domeniului privat al
IVIumcnplulur Braila, numltllor POIANA VASILE si POIANA CHIRA,
teren pe care se afla amplasate constructiile C’I C2, C3 si C4,
proprietatea acestora.

CONSIIJUL ILOCAIL NMUNICIIPAL. BIRAIT.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
nr.19037/09.05.2017 a domnului Poiana Vasile si a doamnei Poiana Chira;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Patrimoniu si Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala, precum si raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M.
Braila;

in conformitate cu prevederile art.693 si art.697 Cod Civil, art. 4 din Legea
nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare, art.20 alin.(1) lit. €) si art. 28 alin.(3) din Legea nr.273/2006, privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, art.21 lit. a) din
Legea nr.195/2006, legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991, privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, precum si H.C.L.M. nr.51/27.03.2009,
completata cu H.C.L.M. nr.168/29.06.2015, anexa 1.74, pozitia 2,

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

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

H O TARAST E:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului in suprafata de 100,00 mp indiviz din
400,00 mp, situat in Braila, Calea Galati nr. 154, NCP 87611, teren ce apartine
domeniului privat al Municipiului Braila, numitilor POIANA VASILE Ssi POIANA
CHIRA, teren pe care se afla amplasate constructile C1, C2, C3 si C4,
proprietatea acestora.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, anexa nr.1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 2,50 lei/mp/an si se
actualizeaza anual, cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare, potrivit
anexei nr.2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului
de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru prevazut in
anexa nr.3 la H.C.L.M. Braila nr.101/30.03.2017.

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr.76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului

Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

ANeXA AR |
LA HCLH AR 353 0¥ 24
Scara 1l : 250

0 4 AUG. 2015
5905 V/ k
cadastral Suprafata masurata (mp) | Adresa imobilului :
- XX/l | 40 [ CaleaGalatipri4
Carte Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala (U AT)
BRAILA
42594 4.00

732966,00

o VATV

i

423944.00

733011.00

4
't

_,/’.?"' ----- =¥ § _‘%
. //.r" @l OMA, ‘?-i-' 206
= ke # 8
g {L c wsu@ E
[4%3 |t a
o ™
" 425916.00 42591600
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata -
parcela folosinta (mp) Mentiuni
1 Cc 400 Natura hotar : Nord - constructii, gard ; Est - constructii, gard ;
Sud - constructii, gard ; Vest - constructii, gard.
Total 400
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita ia sol i
constr. (mp) Mentiuni
Cl CL 106 Locuinta : pereti caramida si chirpici, invelitoare tabla.
Cc2 CA 16 Garaj : caramida, placa beton.
C3 CA 19 Anexe : caramida si chirpici, tabla
C4 CA 21 Anexe : caramida, azbociment
Total 162
Suprafata totala masurata a imebilului = 400 mp
Suprafata din act =300 mp
Executant : S.C. GEOSISTOP S.R.L.
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ANEXA ~vK o

Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu LA HECH AR 353@-6?‘.

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E. V.AR) ”20’9"
Romania, Brdila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930
Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCrediit Tiriac Bank Sucursala Braila

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

RAPORT DE EVALUARE

‘al terenului din Braila, Calea Galati nr. 154, jud. Brgila, proprietatea
Municipiului Braila

- teren i preful dreptului de superficie — 100 mp

DATA EVALUARII: 11.07.2017

'SOLICITANT: POIANA VASILE §| POIANA CHIRA

\DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2017 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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____Rapori de evaiuare imobiliord
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INTRODUCERE
Pagina de fitlu
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Rezumatul lucrdrii
PREMISELE EVALUARII
Prezentarea evaluatorului
Ipoteze si conditii limitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatii utilizate
Drepturile de proprietate evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
Identificarea actfivelor
Descrierea zonei de amplasare
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor
Studiul pietej
ANALIZA DATELOR $I CONCLUZII
Cea mai bund utilizare
Valoarea terenului
Metode de evaluare
Calificarea evaluatorului
Declarafia de conformitate (Cerfificarea valorii)
Alegerea valorii finale
ANEXE
Definitii si termeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Documentele evaludrii
Amplasament
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Raport de evaluare imobiliard

REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piafd si a prefului dreptului de
superficie pentru urmdatorul bun imobil:

TEREN DIN BRAILA, CALEA GALATI NR. 154, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA
MUNICIPIULUI BRAILA.

Solicitantul lucrdrii: POIANA VASILE §| POIANA CHIRA

Desfinatarul lucrarii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 11.07.2017
Curs valutar de referint@ BNR la data evaludrii: 4,5684 LEI/ EURQ.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piatfda raportatd (abordarea prin comparatie directd):

4687 lei echivalent a 1026 euro (46,88 lei/mp)

Suprafata este de 100 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:

250 lei echivalent a 54,7 euro (2,5 lei/mp echivalent a 0,5 euro/mp).

Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficig este de:

20,8 lei echivalent a 4,6 euro (0,21 lei/mp echivalent a 0,05 puro/mp).

Data: 11.07.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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__ Raport de evaluare imobiliara

PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legitimatia nr. 10186.

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

__lpoteze si condifii limitative.

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

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini:

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

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

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

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

Constructiile aoflate pe terenul evaluat nu fac obiectul raportului de evaluare,
valoarea estimatd in raport s-a facut in baza ipotezei c& aceste constructii urmeazd

a fi demolate. In cazul in care constructiile existente pe teren nu se vor demola atunci

T:‘xbert L:To.'tjdfor_.'r-.r.'icrn Cos;ﬁiﬁ Xn?réﬁfu !_’agind ddin4]



Raport de evaluare imobiliard 7 7 ] Eﬂ

evaluatorul i rezerva dreptul de a reanaliza valorile estimate si de a modifica preful
esfimat al dreptului de superficie.

Se presupune cd propriefatea este in deplind concordantd cu toafe
reglementdarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd@ toate aqutorizafile, certificatele de functfionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
de cdfre organizatii sau insfitutii private, au fost sau pof fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din ufilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

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

Evaluatorul nu are cunostinfd de existenta unor materiale periculoase pe squ
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea s& detecteze aceste substante. Valoarea esfimaid se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asuma@ nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza fehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmd&toarele conditii generale
limitative:

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

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

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie In instantd, In afara cazului cadnd
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

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

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

in functie de conditiile viitoare.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniv " Paging 5 din 41



~_Raport de evaluare imaobiliard

Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii Tl constituie terenul situat in Brdila, Calea Galati nr. 154, jud.
Braila, proprietatea Municipiului Brdila.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtfii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valori adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie, in

vedereq constituirii dreptului de supefficie .

Utilizarea propusd@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
consfituirea drepfului de superficie.
Utilizatorul evaludrii este clientul, POIANA VASILE §I POIANA CHIRA.

__Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obtinut in viitor. Dat
findca valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atdt din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Brdila, Calea
Galati nr. 154, jud. Braila, proprietatea Municipiului Brila, in vederea stabilirii pretului
dreptului de superficie.

Valoarea de piala reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotarat si un
vanzator hotdrat, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i f&rd constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

_E_xpe:H Evduc.:rror_f_dﬁcn C"o?min Androﬁfu
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Raporf de evaivare imobiliard ] _ ] o i

Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o documentele ce atfesta dreptul de proprietate asupra proprietdiii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

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

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

IVS — Cadrul general

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 - Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludrii

YV V V V V¥V

IVS 300 - Evaludri penfru raportarea financiard. Anexd - Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluarea proprietdti imobiliare”, Editie a doua canadianad,
Canada, 2002, traducere din limba engleza;
» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind sfarea
proprietdatii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piafd pentru proprietafi similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipiului Braila asa cum
reiese din:

- Extras CF 87611 Brdila.

Dreptul de proprietate asupra constructiei Corpul Cl1 — Locuinfa — 106 mp,
Corpul C2 - Garaj 16 mp, Corpul C3-Anexd 19 mp si Corpul C4 — Anexd — 21 mp, in
favoarea POIANA VASILE S| POIANA CHIRA:

Extras CF 87611 Brdila.
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Raport de evaluare imobiliara

___ Clauzele de nepublicare.

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

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

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

aprobarea scrisé a acestuia.

Expert Evciﬁdfoir'!b!for;&b_s_ﬁn Androniu B !;aginé gdin4l



Raport de evaluare imobiliara

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, Calea Galali nr. 154, jud. Brdila, proprietatea
Municipivlui Braila-domeniul privat.

Zona este perifericd — Zona Brailita.

Teren cu suprafata de 100 mp - indiviz.

Data inspecfiei: 11.07.2017

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este perifericd a orasului Brdila.,
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Avufo - B-dul Dorobantilor;
» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzona se ofla
o Refea de fransport In comun In apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitéfi comerciale n apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invafaGmant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electrica

Y

Retea urband de apd

v

Retea urband de gaze

Y

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

Ambient civilizat.

'.'Ex]oerf Evaluator lulian Cosmin Androniu - - - Paging 9 din 41



Raport de evaluare imobiliara - ] ) B Eﬂ

Concluzie:

Zona de referinta perifericd amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 100 mp indiviz din totalul de
400 mp.

Pe teren exista constructii.

Are formda poligonald, are acces la Calea Galati.

Terenul este imprejmuit,

Utilitafi: are acces curent electric, apd-canal, gaz metan.

Vecindtdatile sunt proprietdti rezidentiale

Descrierea constructiilor.

Pe teren existd constructii:
Corpul C1 - Locuinta - 106 mp, Corpul C2 — Garaj 16 mp, Corpul C3-Anexd 19
mp si Corpul C4 — Anexd - 21 mp.

Nu face obiectul raportului de evaluare.
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Raport de evaluare imobiliarg

_ Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliarey
mentioneazd cd: ,o piaftd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre
persoane fizice sau enfitati care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. Tn 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 mdarfur, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristica este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticd si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influenfatd de multe ori de reglementdarile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si fipul proprietdtii imobiliare, motivafiile si varsta participantilor
s-qu creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobifiard comercialg;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliara, pentru toate fipurile de proprietafi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdanere in urma cererii si preturi in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdaratorilor, penfru ca acestia pot obtine preturi mai
mici pentru proprietatile disponibile.

Se esfimeazd cd dezechilibrul infre cerere si oferfd pentru aceastd zond va
genera si va sustine In continuare un nivel scazut al pretului de vanzare si al chiiilor
pentru proprietati imobiliare. Analizénd piafa imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe fermen scurt este o piatd a cumpadratorului, datorita perioadei de crizd

pe care o fraversam, caracterizata de prefurile relativ scazute pe piafd,
Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu ~ Paging lldin4l



* Pe termen lung piafa imobiliarG are o anumita stabilitate, desi va pdstra
un numar scazut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

pe douad niveluri:
» din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
* din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Andliza de piafd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebita in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piata sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul raportfului, analiza de piata
aratd modul In care interacfiunea dintre cerere si ofertd ofecteazd valoarea
proprietati.

Prin investigarea véanzdrilor, ofertelor, coftatilor si comportamentului
parficipantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
fendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piafa oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relafia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curentd.

Valoarea de pia{d a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de
poziia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata

oferd informatiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.
Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

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

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nov acord stand-by

de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Paging 12 din 41




Raport de evaluq;e_ im_obi.'_iord

B

continuitatii politiii fiscale si imbunatatirea reformelor sfructurale, imbunatatiea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri
pentru agricultura in 2014-2020 in cadrul politicii agricole comune (PAC), o crestere
de la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru
perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7.7% anual, in
primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in ivlie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Investifiile straine directe (ISD) au confinuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investifii straine directe au scazut cu 35,9% anuadl, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu aufovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0.2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

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

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

Conform informarii din 30 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 1 octombirie.

Punctfele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul
semnificativ al credifelor neperformante - in contextul dinamicii negatfive de
creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii cenftrale.

Rata relafiv ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra

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

Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescutf cu 1,8% in S1 2013 comparativ cu §1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului

curent,

GDP growth and inflation rate, %

== GOF groath —irfaton rate

Sursa: Oxford Economics

Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere
medie a PIB de 3,7% per an este estimata penfru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE 7 B -

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

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

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urband-
cenfrald , in Bréila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P si P+IE,

piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

Expier; E\Elucfor i"t;frtan Cosmin Androniu
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Piata proprietafiilor rezidenfiale 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 penfru proprietati rezidentiale s-
a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si in
Braila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca
proprietatfile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediv se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul tranzactiilor va
ramane redus.

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

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

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

Echilibrul pietei {raportul cerere / oferfa)

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 - context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  franzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA

n intervalul de péand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei romdnesti, in general. Pe IGngd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au fdcut
resimtife rezultatele dezvoliarii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate

a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partfial
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portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decat la nivel nafional, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productfia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativa incepéand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdfilor din industrie, comert cu amdanuntul, servicii.

Investitile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si f&rd montaj si mijloace de
fransport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral stréin) si 0,1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia braileand este aparitia unui
numd@r mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitéti pentru oamenii de
afaceri locali, accelerénd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

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

La nivelul municipiului Brgila s-a remarcat o crestere a franzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cldiri de tip industrial (hale], comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate n anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost consfruite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cétre Agentia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tarii sau din afara {Grii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o refea
de artere de circulafie, construitd in sistem radial concenfric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritoriului infravilan. Municipiul
Braila are o refea rutierd urband de 285 km de sirdizi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt strézi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strézile cu piatra
compactata.

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

strazi din oras. Acest demers este abso!uf necesar deoarece infrastructura sfrodo!c 51
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piefonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este vzatd fizic si
moral.

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

oras.
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Piata §§é_cific_c":. Analiza ;erérilf, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone periferica de tip industrial,
zona este putin populatd avéand un grad de construire sub 50%.

Valerile de piafd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritéi conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdatatori, motivata de politica moneftard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergenje a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietatilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzdarilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segmenf, in stagnare.

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

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

- cofdatfii chiria anuald: 0,3 - 1 euro/mp.

Piata imobiliard este pufin activd.

Oferta este mai mare decdat cererea. Piatd a cumpdrdtorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

Cea mai buna utilizare .

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integranta
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 ipofezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
penfru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizari identificG cea mai profitabild utilizare
competitiva in care va fi pusa proprietatea.

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

» cea maibund ufilizare a terenului liber;
» cea maibunad utilizare a terenului construit.
Cea mai bund ufilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineascéd
urmatoarele criterii;
» permisd legal;

posibild fizic;

v

justificata adecvat;

Y

fezabild financiar;

A4

maxim profitabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potenfiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazul in
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

utilizGrii terenului In alte moduri decdat este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = rezidenfiala

_Valoarea terenului.

" Metoda comb&rafiﬂor directe.

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

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

Avand in vedere situafia in care se afld piata imobiliard s-au identificat
anunfuri 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, dupd caz, prin hotdrérea consilivlui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vénzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrérilor de infrastructura aferente ",

In condifile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
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recuperareda in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romdéniei pentru anul 2016- 2017

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

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

V = + V't

perioada de recuperare era de min 25 ani.

Se considerd o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de

supefficie.

Valoarea de piata, pe de alta parte, este;

V =rx ; 1+ k)f unde r =chiria anuala

Peniru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

_r
”i‘: 1
(1+k)

n

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

Ec. lulian-Cosmin Androniu
Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat In ,,Management financiar si in administratie publica” al Universitdtii
Danubius din Galati.

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

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

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

«Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

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

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

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

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

Evaluarea peniru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Ceriificat de ,Auditor in Domeniul Cailitafi” eliberat de Ministerul Educatie,

Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

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

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

Evaluarea peniru raportare financiara D23- 2010;

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

Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

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

o 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;

o tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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__ Rapori de evaluare imobiliard

__ Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Calea Galati nr. 154,
jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila, este de:

4687 lei echivalent a 1026 euro (46,88 lei/mp)
Suprafata este de 100 mp
Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:

250 lei echivalent a 54,7 euro (2,5 lei/mp echivalent a 0,5 euro/mp).

Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:
20,8 lei echivalent a 4,6 euro (0,21 lei/mp echivalent a 0,05 euro/mp).
VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: POIANA VASILE §I POIANA CHIRA

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 11.07.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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