ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARELSA NR.156
din S0.03.2018

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului in
suprafata de 258,00 mp, situat in Braila, str. Timis nr.192C, NCP 86703,
teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, solicitantilor
PETCU FLORIN si PETCU ANDREEA-SILVIA, teren pe care se afla
constructia C1, proprietatea acestora.

CONSITAUL LOCAIL MUNICIPAL BRAITIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
solicitantilor Petcu Florin si Petcu Andreea - Silvia, inregistratd la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 6596/15.02.2018;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locala si Directiei Arhitectului Sef,
precum si rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 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. Braila nr. 101/30.03.2017, H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009, anexa
3, poz. 48;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului in suprafatd de 258,00 mp, situat in
Braila, str. Timis nr.192C, NCP 86703, teren ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, solicitantilor PETCU FLORIN si PETCU ANDREEA-SILVIA,
teren pe care se afld constructia C1 (fundatie locuinta), proprietatea acestora.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr.1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 1,38 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 Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

PRICOP CRISTIAN - FLORINEL

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
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S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.
Q CONSULTANTA §I EVALUARE

Braila, str, Neagrd nr. 5, Jud. Brila, CUI: RO24 149469, J09/618/04.07.2008
Cont: RO11UGBIO000382011734RON, Banca: GARANTI BANK
FAX:; 0374.095.112 MOBIL: 0722.635.370 EMAIL: office@acos.o  web; www.acos.ro
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RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Braila, str. Timis nr. 192C, jud. Brdaila, proprietatea
Municipivlui Braila

- teren si pretul dreptului de superficie — 258 mp

DATA EVALUARIE 11.11.2017

SOLICITANT: PETCU FLORIN §! PETCU ADREEA SILVIA

DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2017 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Raport de evaluare imobiliara

REZUMATUL LUCRARILI.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a prefului dreptului de
superficie pentru urmdétorul bun imobil:

TEREN DIN BRAILA, STR. TIMI§ NR. 192C, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA
MUNICIPIULUI BRAILA.

Solicitantul lucrdarii: PETCU FLORIN §1 PETCU ADREEA SILVIA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Bréila

Data evaludrii: 11.11.2017

Curs valutar de referinta BNR la data evaludrii: 4,6390 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piata raportatd (abordarea prin comparatie directd):

6847 lei echivalent a 1476 euro (26,53 lei/mp)

Suprafata este de 258 mp

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

356 lei echivalent a 76,7 euro (1,38 lei/mp echivalent a 0,3 euro/mp).

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

29,7 lei echivalent a 6,4 euro (0,12 lei/mp echivalent a 0,03 euro/mp).

Data: 11.11.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniuv
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Raport de evaluare imobiliard o — ‘

PREMISELE ﬁVALUﬂRH

Prezentarea evalvatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietdti imobiliare,
membru fitular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi 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 fdcut 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 titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare compefentd a
proprietatfii;

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

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

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

Constructiile aflate pe terenul evaluat nu fac obiectul raportului de evaluare,
valoarea estimatd in raport s-a fGcut in baza ipotezei cd aceste constructii urmeazd

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

E&;ﬂén‘ E\;alucfor fuh‘on Cosmin A'r'{drbniu
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Raport de evaluare imobiliara

evaluatorul Tsi rezervd dreptul de a reanaliza valorile estimate si de a modifica preful
estimat al dreptului de superficie.

Se presupune ca proprietatea este In deplinGd concordantd cu foatfe
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjur&tor;

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alfe
documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nafionale sau
de cdtre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din ufilizarile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

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

Evaluatorul nu are cunostfintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sd defecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicG necesard pentru descoperirea lor;

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

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

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

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

Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG@ acorde
consultantd ulterioard sau s@ depund mdrturie in instantd, in afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atét 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 sunf bazate
pe condifile actuale ale piefei, pe factorii anticipati ai oferfei 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 Androniu Pagind 5 din 38



chorf_dg evaluare imobiliard

_ Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaludrii il constituie terenul situat in Brdila, str. Timis nr. 192C, jud.
Braila, proprietatea Municipiului Brgila.

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

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clienful, PETCU FLORIN §I PETCU ADREEA SILVIA.

___Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pret, cost si valoare. In general,
Imprejurdrile In care are loc o tranzactie reflecta situafia de pe una sau mai multe
piete. Piata imobiliard este creatd de interactivnea dintre 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 definiliei opfime depinde de context si de uvzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiuv ce ar putea fi obfinut 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 atadt din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Braila, str. Timis nr.
192C, jud. Braila, proprietatea Municipivlui Braila, in vederea stabilirii pretului dreptului
de supefficie.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd penfru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdarator hotarat si un
vanzdator hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdarfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd. prudent si fard consfrGngere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.

Expe?&"vc:."t}dror lulian Cosmin Androniu ' Paginé 6 din 38 B
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Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdji

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a - 2011, care sunt in

vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepand cu

data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

>

YV V. V V¥V V¥

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

IVS — Cadrul general

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 — Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludri

IVS 300 — Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

,Evaluarea proprietdfi imobiliare”, Editie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din imba englezd;
Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

proprietdtii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd 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 agsa cum

reiese din:

- Extras CF 86703 Brdila.

Dreptul de proprietate asupra constructiei Corpul C1 - Locuintd — 109 mp -
stadiv fundatie, in favoarea PETCU FLORIN $I PETCU ADREEA SILVIA:

Extras CF 86703 Brdila.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu _ Pagind 7 din 38
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Clauzele de nepublicare.

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

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-
un document desfinat publicitatfii 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 §i dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisad fard
aprobarea scrisd a acestuia.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu ~ Pagina8din38



Raport de evaluare imobiliard

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afla in Braila, str. Timis nr. 192C, jud. Braila, proprietatea Municipiuvlui

Braila-domeniul privat.

Zona este perifericd - Zona Brdilita.

Teren cu suprafata de 258 mp.

Data inspectiei: 11.11.2017

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este periferica a orasului Braila.

Artere importante de circulafie in apropriere:
» Auto - Calea Galati;

> Calitatea retelelor de transport: asfait.

Caracterul edilitar al zonei

> Imobile rezidentiale.

» Inzond se afld

o

o

o]

o

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente

Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri

Unitdti de invatdmant (mediu)

Unit&ti medicale

Institutii de cult

Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electricd - la cca 50 m fard stdlpi pand la

imobil;

YV V VY

Retea urband de apd pe stradad;
Retea urband de gaze la cca 50 m fard bransament pe stradd

Retea urband de canalizare pe strada

» Retea urband de telefonie, cablu siinternet la 50 m

Ambient civilizat.

Experf Evaluator lulian Cosmin Androniy Pagina 9 din 38
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Concluzie:

Zona de referinta perifericd amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.
Poluare redusd@. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 258 mp.

Pe teren exista constructii.

Are formd poligonald, are acces la str. Timis prin alee neamenajata.
Terenul este partial imprejmuit.

Utilitafi: are acces la cca 50 m la curent electric, apa-canal, gaz metan.
Vecindtdtile sunt proprietdfi rezidentiale

_ Descrierea constructiilor.

Pe teren existG constructii:
Corpul C1 - Locuinta - 109 mp — stadiu fundatie.

Nu face obiectul raportului de evaluare.
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Raport de evaluare imobiliara )
Studivl pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietafii imobiliaren
menfioneazd cd: ,o piata imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitafi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor fipici sau prin alte atribufe recunoscute de persoanele fizice
sau de enfitdtile care participd la schimbul de proprietdfi 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
squ de marfuri pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauvzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferfa de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata."

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existGnd decalagj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta parficipantilor
s-au creat fipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliara rezidentiala:
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliarG industriald;
¢ Piata imobiliara agricola;

¢ Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piafa imobiliara, pentru toate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmanere in urma cererii si prefuri in scadere. In
consecin{d, avem o piald a cumpdaratorilor, pentru ca acestia pot obtine prefuri mai
mici pentru proprietatile disponibile.

Se estimeazd cd& dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va susfine In continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chirilor
pentru proprietatfi imobiliare. Analizdnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

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

pe care o traversdm, caracterizatd de prefurile relativ scdzute pe piafd,
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* Pe termen lung piata imobiliarG are o anumita stabilitate, desi va pdasira
un numdar scazuf de cereri de proprietdfi imobiliare, detferminat de
scdderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cat si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotfecar, influenfat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdénzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

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

Andliza de piatd aplicatG unei proprietdfi specifice are o importan{a
deosebitd In procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generala de
piafa sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul In care inferacfiuvnea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdafii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cofatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbarile anficipate.

Analiza de piafd ofera si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizéri a
proprietafii evaluate. Evaluatorul frebuie s& identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piafa proprietdtfii evaluate. Aceastd relafie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietafi este in mare masurG determinatd de
poizifia sa competitivd pe piafd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd
oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

PIB-ul a crescut cu 3,7% in 2015, cea mai mare rata din 2008 si unul ridicat la
nivel European. Principala sursG de cresterea economicd au fost vanzdrile cu
amdnuntul, care s-au accelerat cu pand la + 8,9%, vanzdrile de produse alimentare
a crescut cu 19,1%, ca urmare o reducerii TVA-ului (de la 24% la 9%). in timp ce
produse nealimentare a crescut cu 2,8%, iar serviciile cu 9,5%.

Acesta a fost primul an cu o inflafie anuald negafiva (-0.59%), in fimp ce
somajul a scdzut in continuare la 6,7% (conform standardelor internationale) si

salarile nete au depdsit pentru prima datd 400 Euro / luna. Productia industriald a
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incefinit la + 2,7% (+ 3.5% prelucratoare), in timp ce exportul a atins un nou record de
54.6 miliarde de euro (+ 4,1%) iar importurile au crescut cu 7.6%. Ratele dobénzilor au
scdzut in continuare si 3 miliarde de euro in investifi sirGine directe au fost afrase
(+25%)

Pe plan intern, riscurile economice sunt concenfrate asupra impactului
relaxdrii fiscale asupra sustenabilitafi finantelor statfului pe termen mediu, dar
incertitudinea politica este, de asemenea, o problemd majord, iar tensiunile politice
vor creste in contextul apropierii alegerilor, analisfii britanici nota.

O surprizG pozitiv@ penfru economia ar putea infra in lupta impotriva corupfiei,
care a condus deja la reducerea evaziunii fiscale si cresterea veniturilor statului.
Efectele de combatere a coruptiei ar putea reduce impactul relaxdrii fiscale asupra
finantelor de staf.

Economia Roméaniei ar urma s@ avanseze cu 3,9% anul acesta, penfru a
Incetini treptat la 3,5% anul urmdator sila 2,9% in 2018, in timp ce pentru 2019 cresterea
PIB este estimatd de Oxford Economics la 3,2%.

"Perspectivele penfru economia Romdniei sunt dependente intr-o mdsurd
foarte ridicatd de UE, destinatia a 70% din exporturi. Chiar dacd amenintarea unej
iesiri a Greciei din zona euro s-a redus, cresterea economicd a Europei este estimatd
sa se tempereze in anii urmatori, astfel ca avansul PIB al Romdniei este prognozat sa
incetineascd la aproximativ 3% pe an in 2017-2019. Totusi, reformele anticorupfie in
derulare ar pufea urca potentialul de crestere peste 3,5%, daca sunt confinuate', se
aratd in raportul firmei britanice de consultantd economica.

Riscurile economice din Romdania sunt concentrate in prezent pe impactului
pe care masurile de relaxare fiscald 1l au asupra stabilifdti pe termen mediv a
finantelor statului, iar lipsa unui acord cu Fondul Monetar International lasd Romania
vulnerabild la o potentialad deteriorare a conditillor financiare, noteazd analistii Oxford
Economics.

Politica de relaxare fiscald va sustine consumul pe termen scurt, dar va eroda
probabil si baza fiscald, determinand majorarea deficitului bugetar la aproape 3%
anul acesta.

Oxford Economcis estimeazd cd deficitul bugetar va rdmane in anii urméatori
foarte aproape de pragul maxim de 3% admis in UE. Astfel, anul acesta deficitul
bugetar se va situa la 2,9%, cel din 2017 la 2,7%, pentru 2018 estimeazd un nivel de
3%, iar pentru 2019 de 2,9%.

Recent, Comisia Europeand (CE) a imbundtdtit marginal prognozele de
crestere economica pentru Romania, dar a avertizat asupra riscurilor reprezentate de
legea ddrii in platd si de majorarea substantiald a deficitului bugetarin 2016 siin 2017,

cand acesta ar urma sa treacd de limita de 3% admisd in UE.
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Estimdrile privind ratele de crestere economicd au fost revizuite pozitiv cu 0,1
puncte procentuale, atat pentru 2016 5i 2017, la 4,2% si 3,7%, cat si pentru anul frecut,
la 3,6%, potrivit prognozei economice de iarnd, publicatd joi de CE. Anterior, Comisia
estimase in toamnd o crestere economicd pentru Romania de 3,5% pentru anul 2015,
de 4,1% penfru 2016 si 3,6% penfru 2017.

Comisia gi-a inrGutdtit asteptdrile privind deficitul bugetar pentru acest an, la
3% (ESA), fatd de 2,8% cat anticipa anterior, in timp ce pentru anul urmdtor asteaptd
un deficit de 3,8%, fatd de estimarea precedentd de 3,7%.

Sursa: Oxford Economics.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

Zona de amplasare a proprietati 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 inaltime P si P+1E,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
cenfrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa retrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua
parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-
a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si in
Braila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de aprecial nivelul scaderilor pentru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de fipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul tranzactiilor va
ramane redus.

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

Experf'Eva.'uofo} lufian Cosmin Andronib- ' chiTé 14 din 38 o




Raport de evofuore imobiliarg Eﬁ

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

Oferta de proprietati este insa in continuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile, penfru
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 ulfima 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 frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
forfatd a economiei brdilene, in cadrul celei romanesti, in general. Pe langd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functfiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si harfie de la Chiscani si Cenfrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproporfionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis fotal sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile texfile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdtilor din industrie, comerf cu amd&nuntul, servicii.

Investitille realizate in anul 2007 in Bréila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezinta lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si farG montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul fotal de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, infegral 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 aparifia unui

numdar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
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mulfor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitdti pentru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care consider@m c@ municipiul Brdila are o serie
de avantaje competitive sunf; activitdtile 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 cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost consfruite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de cdtre Agenfia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tdarii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

in termeni de dezvoltare urband, municipiul Braila este strabatut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritoriului intravilan. Municipiul
Brdila are o retea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strdzi
asfaltate, 6 km sunt sirGzi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd strazile cu piatrd
compactata.

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

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este
faptul c& in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de aufobuze , minibuze si framvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdldtorilor precum si scdderea duratei de transport in

oras.
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

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

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

actuale ale pietei imobiliare).

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

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum Indelungat, deci functie de evolufia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o sifuatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce consfau intr-un plan coerent
anticriza realizat de Guvern, politica monetard si adminisfrativd a bdancii
cenfrale, politica de risc a béncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vdnzare
este cuprins infre 10~ 45 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la
utilitati).

- cotatii chiria anuald: 0,2- 1 euro/mp.

Piata imobiliara este putfin activa.
Oferta este mai mare decdt cererea. Piata a cumparatorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

Cea mai buna utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna ufilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietafii care este fizic posibila, justificatd adecval, permisa legal, fezabila
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 bund utilizare.

Conceptul de cea mai buna ufilizare este o parte fundamentald si integranta
a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai bunda utilizare" reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipofezele de lucru necesare aplicdarii metodelor de evaluare in capitolele
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatfiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizdri identificG cea mai profitabild utilizare
competitiv@ in care va fi pusa proprietatea.

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

» cea mai buna utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund ufilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s& indeplineascd
urmd&toarele criterii:
» permisa legal;
posibila fizic;

>

» justificatd adecvat;
> fezabild financiar;
»

maxim profitabila.

Cea mai bund ufilizare 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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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. Ufilizarea potentialG si nu
utilizarea existenta defermina 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 vecinatdfilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

CMBU = rezidentiala

Valoarea terenului.

Metoda comparaﬁﬂor directe.

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

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare a cdror cifr@ de ofertd este
cunoscuta din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluaforului.

Avand in vedere situatia in care se afld piata 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, dupa caz, prin hotdrarea consiliviui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd cosful

lucrdrilor de infrastructura aferente .

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
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recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actudlizare.

Factorul de actudlizare 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 fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdnzii de referintd a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2016- 2017

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Penfru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piata si anume:

< Venit — an,
~  (1+k)

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

V = + Vit

perioada de recuperare era de min 25 ani.

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

Vaioarea de piatd, pe de alfa parfe, este:

V=rxy —— tes
= “ i k)l unde r =chiria anuala

Pentru defterminarea chiriei anuale utilizam formula:

e e
i=1 1
20y

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Concluzii.

Valoarea de piatd estimata a proprietdtii teren din Braila, str. Timis nr. 192C, jud.

Braila, proprietatea Municipiului Braila, este de:

6847 lei echivalent a 1476 euro (26,53 lei/mp)

Suprafata este de 258 mp

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

356 lei echivalent a 76,7 euro (1,38 lei/mp echivalent a 0,3 euro/mp).

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

29,7 lei echivalent a 6,4 euro (0,12 lei/mp echivalent a 0,03 euro/mp).
VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: PETCU FLORIN §I PETCU ADREEA SILVIA

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 11.11.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.
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