ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.31S

din 2'7.06.2018

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului in
suprafatd de 157,00 mp, situat in Braila, str. Ana Aslan nr. 22A,
NCP 91380, teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila,
solicitantilor NEDELCUT FLORIN, NEDELCUT LILIANA, CRISTEA
IOAN, DOBRESCU FANICA si PARISESCU FLORIAN, teren pe care se
afla amplasate constructile C1, C2, C3 si C4, cu destinatia garaje,
proprietatea acestora.

CONSILIUL LOCAL MUNICIFPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnilor Nedelcut Florin, Nedelcut Liliana, Cristea loan, Dobrescu Fanica si
Parisescu Florian, Tinregistratd la Primdria Municipiului Braila sub
nr. 31744/11.08.2017,

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei
Juridic Contencios Administratie Publicd Locala si Directiei Arhitect 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, precum si H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificatda prin H.C.L.M.
nr. 246/30.06.2017, H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M.
nr. 314/17.07.2017, anexa 1.98, pozitia 8.

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 locald, republicatd, 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 suprafata de 157,00 mp, situat in Braila,
str. Ana Aslan nr. 22A, NCP 91380, teren ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, solicitantior NEDELCUT FLORIN, NEDELCUT LILIANA,
CRISTEA I0AN, DOBRESCU FANICA si PARISESCU FLORIAN, teren pe care
se afla amplasate constructiile C1, C2, C3 si C4, cu destinatia garaje, proprietatea
acestora.

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 13,18 lei/mp/an si se
actualizeaza anual, cu rata leu/euro, conform rapoartelor de evaluare, potrivit
anexelor nr. 2.1, 2.2, 2.3 si 2.4, parti integrante din prezenta hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului
de superficie in forma autenticd, 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.
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Destinatar: MUNICIPIULUI BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, str. Ana Aslan
|Gngd nr. 24, parcela 4 (72 mp), Jugs
Braila

MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL

PRIVAT

Data evaluari 08.06.2018
Data raporfului 08.06.2018




Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

B Declarafie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afimatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
cerfificam ca analizele, opiniite si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile

personale, find nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un inferes personal si nu

suntem partinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana dfiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdtfre ANEVAR (Asociatia

Nafionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdtre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului drepiului de
superficie pentru terenului din Brdila, str. Ana Aslan langa nr. 24, parcela 4 (72 mp),
jud. Bréila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 08.06.2018
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,6564 LEI/ EURO.

Valoarea de piafd raportatd (abordarea prin piatd):

27800 lei echivalent a 5960 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Suprafata este de 72 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
949 lei echivalent a 203,8 euro (13,18 lei/mp echivalent a 2,83 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

79.1 lei echivalent a 17 euro (1,1 lei/mp echivalent a 0,236 euro/mp).

*Valoarea de piajd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitafe care
apare sau nu in momentul realizérii unei tranzactii, in condifiile si la valorile specificate de lege siin functie
de calitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pidtifoare sau nu de TVA).

FLl

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. 6biecfpi,rscopuf si utilizarea evaludrii ]
Obiectul evaludrii il constituie terenul din Braila, str. Ana Aslan Iangd nr. 24,

parcela 4 (72 mp), jud. Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

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

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
consfituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.:2. Pr_e?entarea echi‘p_ei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de
Intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru fitular al Asociafiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

NEDELCUT FLORIN $§I LILIANA .

2.4. Data estimarii valorii |
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 08.06.2018.

Data elaborarii raportului este 08.06.2018.

2.5. lnspecﬁd proprietatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 08.06.2018

2.6.Ipoteze si condifii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , prezentate in
cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze
si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinuf seama in elaborarea prezentului
raport sunt urmatoarele:

Raport de evaluare 6|Pagind



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Ipoteze:

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

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

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

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garanfie
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-si faca 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
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd@ propriefatea este in deplinG concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd foate autorizatile, cerfificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
de catre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeazda estimdrile valorii din cadrul raportului;

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

Evaluatorul nu are cunostintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea s detecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd 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 tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor
evaluate, se acceptd declaratiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la
caracteristicile, la marca, la fipului si la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asuma nici
o responsabilitate pentru inexactitatea declardfiilor; ,

Se presupune cd starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este
cea descrisd in raport si descrisd de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informafiile si documentele furnizate

de catre proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii

Raport de evaluare 7|Pagindg



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Penfru
evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urménd a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia.
In vederea efectudrii evaludrii au fost luatiin considerare tofi factorii care au influentd
asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinfa
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilor in cauza.

Mijlocul Fix subiect a fost regadsit ca fiind complet si functional la data
inspectiei, fiind evaluate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea
si configuratia existenta la data evaludrii /inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrdrii
previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in
functie de conditiile de operare ulterioare evaludrii.

In timpul efectudrii identificGrii bunului supus evaludrii, In unele cazuri,
evaluatorul nu a putut inspecta pdrti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaludrii .

Conditii limitative: 7

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

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

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

Pofrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioard sau s@ depund marturie in instantd, in afara cazului cand

aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;
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 Expert Evaluaior Androniu lulian Cosmin

Continutul acestui raport, atat in totfalitate sau in parte (in special concluzile,
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 estimadrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in

functie de conditiile viifoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valoriide
piata a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate
mai sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie,
in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimata in prezentul

raport este valoarea de piata.

Valoarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdarator hotdrat si un vanzator
hotdarat, intr-o franzactie nepdirtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile
au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

2.8.  Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:

» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalafii (1VS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

Y V ¥V V VYV V¥
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

29 _queriaip!e si surs_g_.'é'de inform'q,ﬁi uﬁiizate_

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o 0O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdji

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

proprietar, respectiv solicifantul raportului de evaluare;

o Standarde Internafionale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,

respectiv:

»

Y V V V V V¥V VY

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referint& ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiarg (1VS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

>
>
>

GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri

GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil

GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

> ,Evaluarea proprietdfii imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba engleza;

> ,Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;

> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

proprietatii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietati similare cu

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

2.10.

V‘Drepf'un't'e de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a

stGpdani bunul, de a-I folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in

mod exclusiv si perpefuu cu respectarea disporzifilor legale.
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Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine Municipiului Brdila - domeniul privaf.
Aceste informafi au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificand autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.
Dreptul de proprietate find deplin, acesta conferd fitularului sGu toate cele
trei atfribute:
e Posesia —de a st@panii,
o Folosinta - de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Disporzitia — de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu exista nici una dinfre cele trei limitdri ale
exercitarii dreptului de proprietate:
e legale,
e Judiciare,

e Conventionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea depling, adicd negrevatd de alte cote de participare squ de mostenire,
fiind supusd@ numai limitdrilor care corespund celor patru atribufii fundamentale ale
statului, respectiv obligatfiei legale de a plati impozite, de a fi expropriatd, de a
respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdtre
propriefar copii dupd:

> HCL314/17.07.2017.

Constructia C4 este proprietatea lui NEDELCUT FLORIN §I LILIANA

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia altfe documentele care s@ ateste
dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa evaludrii.

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
pentru proprietatea evaluata.

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a veridicitafii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.
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3 1. ':Ciauzele de nepubh'édré §i rééponsabtflifdt_ea catfre terfi Sl

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 fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-
un document destinat publicitdtii f&rd 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 farg
aprobarea scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.

Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a

fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse penfru deferminarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in m&sura in care au fost puse la
dispozifie de solicitant;

stabilirea limitelor siipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selecfarea fipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de
care frebuie sa se finG seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludrii;

aplicarea mefodei de evaluare considerate oportuna pentfru

determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cditre ANEVAR.

3.2,

Identificarea activelor

Imobilul se afla Braila, str. Ana Aslan IGngd nr. 24, parcela 4 (72 mp), jud. Brdila,

proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat

Zona este ultracentrald — Zona Centrul Istoric.

Teren cu suprafata totald de 72 mp.

Inspectia s-a facut in data de 08.06.2018.
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[3.3.

Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este ultracentrala a orasului Braila.

Artere importante de circulatie in apropriere:

» Avuto - Calea Calarasilor

» Cadlitatea retelelor de transport: asfait.

Caracterul edilitar al zonei

»
»

Imobile rezidentiale.

In zond se afld

o

o

@]

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

Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
Unitati de invafaGmant (mediu)

Unitati medicale

Institutii de cult

Cu sedii de banci

Utilitati edilitare

>

Y V V¥V

>

Retea urband de energie electrica

Retea urband de apd

Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.

Raport de evaluare
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Concluzie:
Zona de referinta ultracentrala amplasare bund. Dotdri si refele edilifare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 72 mp in indiviziune din
suprafatd totald de 157mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are forma poligonaid, are acces la str. Ana Aslan.

Terenul nu este esfe imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apa si gaz metan.

Vecindgtdtile sunt proprietdti comerciale si rezidentiale

3.5, Descrierea constructiei

Pe teren exista constructii
- C4-Cladire Garaj cu suprafata de 37 mp. Starea
tehnicd satsisfacdtare, proprietatea: NEDELCUT FLORIN
SILILIANA;

3.6. Studiul pietei

Definirea pietfei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliarexn
mentioneazd cd: ,o piafd@ imobiliard poate fi definitd ca inferactiunea dinfre
persoane fizice sau enfitati 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, atifudinile si
mofivatiile investitorilor tfipici sau prin alte atribute recunoscufe de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietétiimobiliare. In schimb, piefele
imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristica este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelasfica si
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o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapfeazd rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piotd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatad de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurtd duratd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietafii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

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

¢+ Piata imobiliara speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera
cdin prezent piafa imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd,
caracterizatd o rdmanere in urma cererii si preturi in scadere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acesfia pot obtine prefuri mai mici pentru
proprietatile disponibile.

Se estimeazd ca dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera i va susfine in continuare un nivel scdzut al prefului de vénzare si al chiriilor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirna urmatoarele:

e Pe fermen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, daforita
perioadej de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de
preturile relativ scdzute pe piafd,

» Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi
va pastra un numdar scazut de cereri de proprietdti imobiliare,
determinat de scdderea economiilor populatiei ca urmare a
crizei economice, c@t si ca urmare a stagndri a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflafiei cu efect direct
asupra dobdnzilor 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 ansamblu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piafad aplicafd unei proprietdfi specifice are o importanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de

piatd sau cu alte studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului, analiza de piatd aratd
modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtil.

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

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul frebuie sa identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietétfi este in mare mdsurd determinatd de
pozitia sa competitivad pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd
oferd informatiile esentiale necesare penfru aplicarea celor frei abordari de evaluare.

Aspecfe economice

Economia romdneascd a inregistrat valori pozitive in frimestrul | al anului 2017,
raportand o crestere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre tarile UE. Evolutia a fost
determinatd de serviciile de productie si IT, in timp ce vanzdrile cu amdanuntul au fost
temperate la o crestere de 7,3%, dupd o crestere de 13,5% 1n 2016.

Rata somajului a scazut la 5,3%, deoarece numdrul total al angajatilor a ajuns
la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, fatd de 4,1 milioane la inceputul anului 2011.

Indicatori Macroeconomici

H12017 (y/y)  Directional outiook

GDP Growth rate (%) 5.6* —
GDP per capita (€) 8,500 2
Gov. debt as a % of GDP 37.1* N
Budget deficit (%) 0.77 A
Monetary policy rate (%) 1.75 —
CPI (%) 0.9 o
Construction works y/y (%) -8.9 —
Retail sales y/y (%) 7.3 -
Unemployment rate (%) 5.3 l
.:‘;v:r:og:g:‘lc)hange rate 4.55 2
Sursa: BNR, INSSE, Eurostat *Q1 2017

In prima jumdtate a anului 2007, volumul total investit in proprietdti comerciale
in Romania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro in cursul anului

H1 2016 (crestere de 43%). Bucurestiul a atras 125 milioane de euro, ceea ce

reprezintd doar 24% din valoarea totald a investitiei.
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Cea mai mare tranzactie din punct de vedere al valorii a fost incheiatd de
grupul sud-african Atterbury, care a achizitionat o participatie de 50% din centrele
comerciale lulius Mall din lasi, Suceava, Cluj-Napoca si Timisoara, lulius Business Center
Cluj, United Business Center Cluj si United BC Il in Timisoara.

Dimensiunea totald a portofoliviui franzactionat (ponderat cu 50% din capital)
depdseste 100.000 de metri patrati de spati comerciale si 18.000 de metri pdtrati de
birouri. Aceasta a fost prima achizitie fGcutd in Romania de Atterbury, al patrulea
investitor imobiliar sud-african cu prezentd locald (de-a lungul NEPI Rockastle,
Growthpoint - actionar majoritar al Globalworth si Prime Kapital - MAS).

Globalworth si grupul belgian Mifiska-REIM au fost, de asemenea, printre
invesfitorii cei mai activi, cu cate doud tranzactii. Globalworth a achizitionat Centrul
Logistic Dacia si Green Court C pentru 80 milioane de euro, in timp ce Mitiska a
consolidat pozitia locald prin achizitionarea restului de 50% din portofoliul Intercora (8
parcuri de vanzare cu amdnuntul cu aproximativ 30.000 de metri pdtrati GLA)
Property Development portofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp).

Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimatd a
franzactilor cu proprietati cu amanuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR,
reprezentand 66% din valoarea totald a investitiei. Sectorul de birouri a inregistrat
tranzactii in valoare de 123 milioane EUR, reprezentand 23% din volumul total, restul
de 11% fiind acoperite de logistica.

Piata imobiliard este totalitatea tranzactilor care implicd drepturi de
proprietate sau de ufilizare asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliarg este
transferul permanent sau temporar al unui drept dintr-o parte in alta in schimbul unei
recompense care este de obicei o suma de bani. Ca pe crice piatd, pretul franzactiei
este determinat, in primul radnd, de interactiunea dintre cerere si oferta.

Preturile locuintelor sunt in crestere de la an la an, ceea ce aratd cd piata
imobiliard a revenit din criza economicd, potrivit consultantilor imobiliari. Indicii
calculati de acestia atestd ceea ce am simtit fiecare dintre noi pe piatd, si anume
preturile locuintelor. Indicele proprietdtii rezidentiale a inregistrat cresteri atat pe
parcursul anului, cu 8,3%, cat si pe cele trimestriale de 1,0% in al doilea frimestru al
anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este amplificatd de o
crestere a pregurilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar si prin cresterea tendintelor

ascendente la nivel regional, care evidentiazd revenirea pietei.
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone ullracentrald de tip

rezidential, zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piafd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd condifilor
actuale ale pietei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentidlilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdancii
cenirale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpadarare.
caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cereri
echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungaf, deci functie de evolufia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

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

cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de véanzare este
cuprins infre 90 — 150 euro/mp in funcfie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

coftatfii chiria anuald: 1 - 2,5 euro/mp.

Piata imobiliara este putin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piatad a cumparatorului.
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII
' 4.'1."C;ea n_:al'fbun& utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila ufilizare a
proprietdtii care este fizic posibila, justificaid adecval, permisd 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
utilizari, este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si infegranta
a estimdarilor valorii de piata.

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

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

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

» cea maibund utilizare a terenului liber;
» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai bund ufilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdatoarele criterii:
»  permisd legal;
»  posibild fizic;
» justificatd adecvat;
» fezabild financiar;
>

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiala
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

Ca alternativd, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiala si nu
utilizarea existentda determind de obicei pretul care va fi pldtit pentru teren in cazulin
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtatilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

utilizérii terenului in alte moduri decét este folosit in prezent nu este afractiva.

Cea mai buna utilizare a consfrucfiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca find construitd este caracteristica
utilizarii care frebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente
si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizéri a terenului
ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi
confinuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acesfor alternative.

Se constaid cd cea mai bund utilizare a proprietafii imobiliare ca find
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietatii

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda compardtiilor 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 proprietdfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacad este oferita pe piata.

Am ales proprietdtfi 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 piata imobiliard s-au identificat

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.
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Evaluarea imobilului este prezentafé in Anexa nr. 1.

4.3. ;Esf:l‘:marea_ pretului dreptului de superficie

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotdrérea consiliviui judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incdt sa asigure recuperarea pretului de vanzare
al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructura
aferente ".

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

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actuadlizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor,
astfel;

k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobénzii de referinta

a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2017- 2018

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;
=L Venit — an

V= —L 4+ Vt
~ (+k)

unde V't = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece perioada

de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considerd o perioadd de recuperare de 49 ani in cazul dreptului de
superficie.
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Valoarea de piafd, pe de alta parte, este:

1

“ + k)f unde r =chiria anuala

i=1
V=rx)
n

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:
V

M= i=1 1

2 e

h

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Cdlificarea evaluatorilor

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 administrafie publicad” al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de infreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiliare si
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdénia cu legitimatia si
stampila nr. 6989.

Cerfificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiriac
Asigurdari S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
+Evaluarea Proprietdatii Imobiliare™ si ,,Evaluarea Intreprinderii"

Certificat de ,Auditor in Domeniul Cdlitafi” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdirii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de $anse 2009;

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

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de $anse 2009.
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' i 45 dec?araﬁa de confohﬁffate __(_S:erﬁfic':'d;ga' va!on'g)

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

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

* evaluaforul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata:;

* fariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

* evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUzI

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piafd este:

27800 lei echivalent a 5960 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piafa
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, str. Ana Aslan Ianga nr. 24, parcela 4 (72 mp),

jud. Braila, proprietatea UAT Chiscani — domeniul privaf, este de:

27800 lei echivalent a 5960 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Suprafata este de 72 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
949 lei echivalent a 203,8 euro (13,18 lei/mp echivalent a 2,83 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

79,1 lei echivalent a 17 euro (1,1 lei/mp echivalent a 0,236 euro/mp).

*Valoarea de piafa nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realiz&rii unei tranzactii, in condifiile si la valorile specificate de lege siin funcfie
de calitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de inregisirarea fiscala a acestora (ca pldfifoare sau nu de TVA]. /-\

Data: 08.06.2018
Expert Evaluator
IULIAN €OS

Membru Titular A.N.E.V.A.R. Legitimatia Nr, |

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Expenrt Evaluator Androniu lulian Cosmin

__Déi:lqrafl:e de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinufe in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile

personale, find nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Cerfificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu

suntem pdrtinitori fata de vreuna din pdartile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.,

Nici evaluatorul si nici o persoana dfiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Anadlizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatfia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdfre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza maijos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie penfru terenului din Brdila, str. Ana Aslan langd nr. 24, parcela 1 (50 mp),
jud. Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 08.06.2018
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,6564 LEI/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

19300 lei echivalent a 4140 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Suprafata este de 50 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
659 lei echivalent a 141,5 euro (13,18 lei/mp echivalent a 2,83 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

54,9 lei echivalent a 11,8 euro (1,1 lei/mp echivalent a 0,236 euro/mp).

*Valoarea de piajd nu este afectata de TVA, aceasta faxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizdrii unei franzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie
de calitafea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca platitoare sau nu de TVA).

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2, I Qs}écfut, sc'c'oput si utilizarea evaludrii
Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, sir. Ana Aslan langa nr. 24,

parcela 1 (50 mp), jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

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

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

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2, Erezentare_a echipei de evaluare _
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru fitular al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdénia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. :Beneﬁcfgr
CRISTEA IOAN .

1-2.4; Data estimdrii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator( data evaluarii] este 08.06.2018.

Data elaborarii raportului este 08.06.2018.

2.5.Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 08.06.2018

2.6. Ipoteze si condifii limitative N _

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , prezentate in
cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze
si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Ipoteze:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

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

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau
de cdtre organizatii sau instfitutii private, au fosf sau pot fi obfinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd 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 proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea s& detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietafii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor
evaluate, se acceptd declaratiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la
caracteristicile, la marca, la fipului si la dotdarile utilajelor prezentate. Nu se asuma nici
o responsabilitate pentru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune ca starea tehnicda in care se afld bunurile mobile evaluate este
ceaq descrisa in raport si descrisa de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate

de cdfre proprietar si au fost prezentate farG a se intreprinde verificari sau investigatii
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suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru
evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urménd a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia.
In vederea efectudrii evaludrii au fost luatiin considerare tofi factorii care au influenfd
asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinta
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru infocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerG degrevat de rdspunderea existenfei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilor in cauzd.

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca fiind complet si functional la data
inspectiei, find evaluate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea
si configuratia existentd la data evaludrii /inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrarii
previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in
functie de conditile de operare ulterioare evaludrii.

In timpul efectudrii identificari bunului supus evaludrii, in unele cazuri,
evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existGnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunosfinta.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaludrii .

Conditii limitative: B 7

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

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

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie In instantd, in afara cazului cand

aceasta a fost convenitd, scris si In prealabil;

Raport de evaluare 8|Pagina



Experf Evaluator Androniu lulian Cosmin

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, relafii publice, stiri sau prin alte medii de informare fér& aprobarea
scris@ si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau esfimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipafi ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in

functie de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata a activnilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate
mai sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie,
in vederea constituini dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul

raport este valoarea de piafd.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor
hotdardt, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile
au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

2.8.  Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate In considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:

» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referint& ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 - Evaluéri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

Y V. V V¥V V¥
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2.9.'Moteria_leler si sursele de informatfii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

o 0.G.24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii

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

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:

»

vV V V V ¥V ¥V ¥V V¥V

SEV 100 - Cadrul general {IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)

SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

>
>
»

GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri

GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil

GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

» ,Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;

» ,Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;

» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea

proprietdtii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piafd pentru proprietafi similare cu

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

2.10.

ﬁDreptun’le de propriefufe evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a

stdpani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozifilor legale.

Raport de evaluare I0|Pagind



Experi Evaluafor Androniu lulian Cosmin

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionatfe mai sus, este deplin si apartine Municipiului Braila - domeniul privat.
Aceste informafii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificGnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.
Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sdu toate cele
frei afribute:;
e Posesia - de a stapdnii,
e folosinta — de a-I folosi si de a-i culege foloasele materiale,
o Disporzitia — de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dinfre cele trei limitdri ale
exercitarii dreptului de proprietate:
e legale,
e Judiciare,

o Convenfionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire,
find supusG numai limitarilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale
statului, respectiv obligafiei legale de a plafi impozite, de a fi expropriatd, de a

respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdtre
proprietar copii dupa:

> HCL314/17.07.2017.

Constructia C1 este proprietatea lui CRISTEA IOAN

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste
dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusd evaludrii.

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
pentru proprietatea evaluata.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdti actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.
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2.1 I Clauzele de nepublicare si responsabmfafea cdire ferh

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

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

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

aprobarea scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a
fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la

Y

dispozitie de solicitant;

» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

> deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de
care frebuie sa se find seama la derularea tranzactiei;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludrii;

» aplicarea mefodei de evaluare considerate oporfuna pentru
determinarea valorii §i fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu sfandardele, recomandadirile si

metodologia de lucru adoptate de cafre ANEVAR.

3.2. Identificarea activelor

Imobilul se afla Braila, str. Ana Aslan Iangd nr. 24, parcela 1 (50 mp). jud. Bréila,
proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat

Zona este ulfracentrald - Zona Centrul Istoric.

Teren cu suprafata totald de 50 mp.

Inspectia s-a fGcut in data de 08.06.2018.
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3.3. Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este ulfracentrald a orasului Braila.
Artere importante de circulatie In apropriere:
» Avuto - Calea Caldarasilor
» Calitatea retelelor de transport: asfalf.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
> Inzona se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitali comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invatdmant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institutii de culf
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electrica
Refea urband de apd

Retea urband de gaze

v V V¥V

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

Ambient civilizat,
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Concluzie;
Zona de referinta ultracentrald amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamenfului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 50 mp in indiviziune din
suprafatd totald de 157 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are forma poligonald, are acces la str. Ana Aslan.

Terenul nu este este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apa si gaz metan.

Vecindatdtile sunt proprietdti comerciale si rezidentiale

3.5. Descrierea constructiei

Pe teren existG constructii
- Cl-Cladire Garaj cu suprafata de 50 mp. Starea

tehnicd satsisfGcatare, proprietatea: CRISTEA IOAN;

3.6. Studiul piefei

Definirea piefei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliarey
menfioneazd cd: ,o piata imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre
persoane fizice sau entitati care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definife 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 proprietdtiimobiliare. In schimb, pietele
imobiliare fac obiectul unei diversitdli de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdarfuri piefele imobiliare incd sunt considerafe ineficiente. Aceastd

caracteristica este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
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o localizare fixad a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazad, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere §i
ofertd, echilibrul ating@ndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasareq, design-ul si tipul proprietafii imobiliare, mofivatiile si varsta participanfilor
s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliara rezidenfiald;
¢ Piafa imobiliarG comerciald;
¢ Piata imobiliard industriala;
¢ Piata imobiliara agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapifolele anterioare, se poate considera
cd in prezent piata imobiliard, pentru toate fipurile de proprietati este o piafa inactivd,
caracterizatd o rdménere in urma cererii si prefuri in scadere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdratorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentru
proprietafile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scazut al prefului de vénzare si al chiriilor
pentru proprietati imobiliare. Analizand piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe fermen scurt este o piafd a cumpdrdtorului, datoritd
perioadei de crizd pe care o traversdm, caracterizatG de
preturile relativ scdzute pe piatd,

e Pe termen lung piafa imobiliard are o anumitd stabilitate, desi
va pdstra un numdar scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare,
determinat de scdderea economiilor populatiei ca urmare a
crizei economice, cat si ca urmare a stagndrii a creditului
ipotecar, influenfat si de o crestere a inflafiei cu efect direct
asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pieteiimobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza pietei
pe doud niveluri:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
¢ din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietafi specifice are o importanta

deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de

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

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participanfilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind
tendinfele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piata oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul frebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdati evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de
pozifia sa competitiva pe piafd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata
oferd informatile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare.

Aspecte economice

Economia romdneascd a inregisfrat valori pozitive in trimestrul | al anului 2017,
raporténd o cresfere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre tarile UE. Evolutia a fost
determinatd de serviciile de productie si IT, in timp ce vanzdrile cu amdnuntul au fost
femperate la o crestere de 7,3%, dupad o crestere de 13,5% in 2016.

Rata somajului a scazut la 5,3%, deoarece numdrul total al angajatilor a ajuns
la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, fatd de 4,1 milioane la inceputul anului 2011.

Indicatori Macroeconomici

H12017 (y/y)  Directional outlook

GDP Growth rate (%) 5.6* —
GDP per capita (€) 8,500 7
Gov. debt as a % of GDP 37.1* Ny
Budget deficit (%) 0.77 o
Monetary policy rate (%) 1.75 =3
CPI (%) 0.9 7
Construction works y/y (%) -8.9 —
Retail sales y/y (%) 7.3 —
Unemployment rate (%) 5.3 4
avz?og'ezg;c)hange rate 455 2
Sursa: BNR, INSSE, Eurostat *Q12017

In prima jumdtate a anului 2007, volumul total investit in proprietdti comerciale
in Romania a atins 530 milicane euro, comparativ cu 370 milioane euro in cursul anului
HI1 2016 (crestere de 43%). Bucurestiul a atras 125 milioane de euro, ceea ce

reprezintd doar 24% din valoarea totald a investitiei.
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Cea mai mare franzactie din punct de vedere al valorii a fost incheiata de
grupul sud-african Atterbury, care a achizitionat o participatie de 50% din centrele
comerciale lulius Mall din lasi, Suceava, Clui-Napoca si Timisoara, lulius Business Center
Cluj, United Business Center Cluj si United BC Il in Timisoara.

Dimensiunea fotald a porfofolivlui tranzactionat (ponderat cu 50% din capital)
depdseste 100.000 de metri pdtrati de spatii comerciale si 18.000 de meftri pafrati de
birouri. Aceasta a fost prima achizitie facutd in Romdania de Atterbury, al patrulea
investitor imobiliar sud-african cu prezenyd locald (de-a lungul NEPI Rockastle,
Growthpoint - actionar majoritar al Globalworth si Pime Kapital - MAS).

Globalworth si grupul belgian Mitiska-REIM au fost, de asemeneaq, printre
investitorii cei mai activi, cu céte doud tranzactii. Globalworth a achizitionat Centrul
Logistic Dacia si Green Court C pentru 80 milioane de euro, In timp ce Mitiska a
consolidat pozitia locald prin achizitionarea restului de 50% din portofoliul infercora (8
parcuri de vanzare cu amdnuntul cu aproximativ 30.000 de metri pdtrati GLA)
Property Development porfofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp).

Cel mai activ segment a fost sectorul de retfail. Valoarea estimatd a
tranzactilor cu proprietati cu amdnuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR,
reprezenténd 66% din valoarea totald a investifiei. Sectorul de birouri a inregistrat
franzactii in valoare de 123 milioane EUR, reprezentand 23% din volumul fotal, restul
de 11% fiind acoperite de logistica.

Piata imobiliard este ftotalitatea franzactilor care implicd drepturi de
proprietate sau de ufilizare asupra terenurilor si cladirlor. Tranzactia imobiliara este
transferul permanent sau temporar al unui drept dinfr-o parte in alta in schimbul unei
recompense care este de obicei o sumd de bani. Ca pe orice piatd, pretul franzactiei
este determinat, in primul rénd, de interactiunea dinfre cerere si oferta.

Preturile locuintelor sunt in crestere de la an la an, ceea ce aratd cd piata
imobiliard a revenit din criza economicd, pofrivit consultantilor imobiliari. Indicii
calculati de acestia atestd ceea ce am simtif fiecare dinfre noi pe piaid, si anume
preturile locuintelor. Indicele proprietdtii rezidentiale a inregistrat cresteri atatr pe
parcursul anului, cu 8,3%, cdt si pe cele frimestriale de 1,0% in al doilea frimestru al
anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este ampilificata de o
crestere a preturilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar i prin cresterea tendintelor

ascendente la nivel regional, care evidentiazd revenirea pietei.
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria piefei este una urband si apartine unei zone uliracentrald de tip
rezidential, zona este putfin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatad a imobilelor similare sunt in scadere (datoritd conditilor

actuale ale pietei imobiliare).

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

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie 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.

- fendinte : o situafie volafild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpadrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vénzare terenuri (in zona pretul de vénzare este
cuprins infre 90 - 150 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

- cofatii chiria anuald: 1 - 2,5 euro/mp.

Piata imobiliara este pufin activa.

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

4. l_'.'Cera mai buna uﬁﬁza;e

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna ufilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatd adecvaf, 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
utilizGri, este consideratd cea mai bunda ufilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integranta
a estimdarilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai bund ufilizare” reprezintd alternativa de ufilizare 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 lucrdrii.

Relafile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund ufilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identifica cea mai profitabila ufilizare
competitivd in care va fi pusd proprietatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele criterii:
» permisd legal;
posibila fizic;

>

» justificatd adecvat;
» fezabila financiar;
>

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiala
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Cea mai buna ufilizare a terenului considerat liber.

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

Ca alfernativd, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiald sinu
ufilizarea existenta determind de obicei pretul care va fi plétit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

utilizérii terenului in alte moduri decét este folosit in prezent nu este atractivé.

Cea mai buna vutilizare a consfructiei.

Cea mai bunda utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristica
ufilizGrii care tfrebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente
si a celorideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizéri a terenului
ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietatii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea ufilizGrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd c¢G cea mai bund ulilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda compardtiilor 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 proprietdfilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare penfru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatad ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piata.

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

Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.
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Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1.

4.3, Estimarea prefului dreptului de superficie

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd& caz, prin hotardrea consiliviui judetean, a Consiliviui General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfelincdt sa asigure recuperarea pretului de vanzare
al terenului, in conditii 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
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 actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:

k =Rb + Riunde:

Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investifiei
Rata de baza faré risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobénzii de referinta

a Bancii Nationale a Roméaniei pentru anul 2017- 2018

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

piafd si anume:

El Venit — an,
i

~  (1+k)

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

V =

de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considerd o perioadd de recuperare de 49 ani in cazul dreptului de

supefficie.
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Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

crxy—1 .
= (]+ k) unde r =chiria anuala

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

TT'_
;(Hk)"

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Cadlificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiatin economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiliare si
membru fitular al Asociatfiei Nationale a Evaluatorilor din Romdania cu legitimatia si
stampila nr. 6989.

Cerfificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiriac
Asigurari S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
«Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

Certificat de ,,Auditor in Domeniul Calitdfi" 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, Cercetdiii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.
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4.5._Dedara_ﬁa de conformitate (Cerlificarea valorii)

dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raporf sunt

adevdrate si corecte;

e andlizele 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 ftariful 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;

* evaluaforul detine 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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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

5. CONCLUzI

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

19300 lei echivalent a 4140 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Nu se aplica altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.

Ca rezultat al investigdtfiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdfii teren din Braila, str. Ana Aslan Iangd nr. 24, parcela 1 (50 mp),

jud. Braila, proprietatea UAT Chiscani — domeniul privai, este de:

19300 lei echivalent a 4140 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Suprafafa este de 50 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
659 lei echivalent a 141,5 euro (13,18 lei/mp echivalent a 2,83 euro/mp).
Valoarea estimata a pretulvi lunar al dreptului de superficie este de:

54,9 lei echivalent a 11,8 euro (1,1 lei/mp echivalent a 0,236 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentui realiz&rii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siin funcfie
de cdlitatea persoanelor implicate in tranzacfie (fizice sou juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca plafitoare sau nu de TVA), f ‘\

Data: 08.06.2018
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

_beplar_gﬁre' de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, cerfificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raporf sunt reale si corecte. De asemeneaq,
cerfificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile

personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu avemn nici un interes personal si nu

suntem pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana dfiliata sau implicata cu acesta nu are alf inferes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdire ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdire personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluaforul care semneaza maijos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala

confinua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Expert Evaluafor Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piaid si a pretului dreptului de
superficie peniru terenului din Brdila, str. Ana Aslan langd nr. 24, parcela 3 (18 mp),
jud. Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 08.06.2018
Curs valutar de referintad BNR la data evaludrii: 4,6564 LEI] EURO.

Valoarea de piata raportatd (abordarea prin piatd):

6900 lei echivalent a 1490 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Suprafafa este de 18 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
237 lei echivalent a 50,9 euro (13,18 lei/mp echivalent a 2,83 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

19.8 lei echivalent a 4,3 euro (1,1 lei/mp echivalent a 0,234 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa find un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizGrii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie
de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul pemoanefor juridice in

funcfie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pictitoare sau nu de TVA). / )

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

20 Obfeciul, scopul si utilizarea evalvdrii
Obiectul evaludrii | constituie terenul din Brdila, str. Ana Aslan langa nr. 24,

parcela 3 (18 mp), jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie, In
vederea constituirii dreptului de superficie.

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

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2 !__’_fé{entaréd echipéf de evaluare |
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluafor de
intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

ﬁ.é.ﬁBenéﬁtiar
DOBRESCU FANICA .

'2'.4._‘Dafa estimarii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cafre evaluator( data evaluarii) este 08.06.2018.

Data elaborarii raportului este 08.06.2018.

2_ 5 l-ﬁ's_pecﬁa' proprie'fc'if_i'_i_

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 08.06.2018

.2;6.‘ jﬁoiézg §i copdiﬁi limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , prezentate in
cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipofeze
si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Ipoteze:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

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

Se presupune cd@ toate autorizatile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau
de cdtre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din ufilizGrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

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

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

Se presupune c@ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor
evaluate, se acceptd declaratiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la
caracteristicile, la marca, la tipului si la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asumd nici
o responsabilitate pentru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune cd starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este
cea descrisd in raport si descrisd de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate

de cdfre proprietar si au fost prezentate férd a se intreprinde verificdri sau investigatii
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru
evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urméand a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia.
In vederea efectudrii evaludrii au fost luatiin considerare tofi factorii care au influenta
asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis In mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importanfa asupra evaludrii si care, dupd cunostinta
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru infocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu efc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilor in cauzd.

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca find complet si functional la data
inspectiei, find evaluate in aceasta stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea
si configuratia existentd la data evaludrii /inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrdrii
previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in
functie de condifile de operare ulterioare evaludrii.

in timpul efectudrii identificarii bunului supus evaludri, n unele cazuri,
evaluatorul nu a putut inspecta pdrti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existGnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaludrii .

‘Conditii limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si construcfie,
este aplicabild numai pentru ufilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi ufilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate, valorile
nu sunf valabile;

Orice estimare a valori din acest raport se aplicad 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 dd dreptul de a-l face
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioard sau s& depund madrturie Tn instantd, in afara cazului cdnd

aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;
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Continutul acestui raport, atdt 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 f&rd aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabild in confinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba n

funcfie de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata a actiunilor infreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietatii imobiliare mentionate
mai sus §i estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie,
in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul

raport este valoarea de piafa.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o daforie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdardator hotarat si un vénzétor
hotardt, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile
au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

2.8.  Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:

» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

YV V ¥V ¥V Vv V¥
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g.§. Materialele si sdrsele de infprfnaﬁi utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat;

o 0O.G.24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaludarii bunurilor;

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

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara (1VS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

v V V V V V V¥V V¥V

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
» ,Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
» .Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatdari ale expertului 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.

12 10 Drgpturi!e de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
st@pani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea disporzifilor legale.
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Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine Municipiului Braila - domeniul privat.
Aceste informati au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificand autenficitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.
Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd fitularului sGu foate cele
frei afribute:
e Posesia - de a stédpanii,
e folosinta — de a-lfolosi si de a-i culege foloasele materiale,
o Dispozitia — de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale
exercitarii dreptului de proprietate:
o legale,
e Judiciare,

o Conventionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea depling, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire,
fiind supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atribufii fundamentale ale
statului, respectiv obligatiei legale de a plati impozite, de a fi expropriatd, de a

respecta ordinea de drept si de reversiune (drepful succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de cdtre
proprietar copii dupd:

» HCL314/17.07.2017.

Constructia C3 este proprietatea lui DOBRESCU FANICA

Expertul evaluafor nu a avut la dispozitia alfe documentele care sa ateste
dreptul de proprietate asupra proprietdatii imobiliare supusd evaluarii.

Evaluatorul declard cd& nu i-au fost puse la dispozilie documente in original
pentru proprietatea evaluatd.

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitafi actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.
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-_E.‘I 1. Clau.f.ele de nepublicare si respbnsabiﬁfdfea catre terfi

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

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

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse n acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fara

aprobarea scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.

Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a

fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in md&sura in care au fost puse la
dispozifie de solicifant;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raportf;

deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de
care frebuie sa se ting seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru

determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cafre ANEVAR.

3.2,

Idenfificarea activelor

Imobilul se afla Braila, str. Ana Aslan IGngd nr. 24, parcela 3 (18 mp)., jud. Brdila,

proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat

Zona este ultracentrald — Zona Centrul Istoric.

Teren cu suprafata totald de 18 mp.

Inspectia s-a facut in data de 08.06.2018.
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Localizare:

3.3. Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este ultracentrala a orasului Braila.
Artere importante de circulafie n apropriere:
» Avuto - Calea Calarasilor
» Cadlitatea retelelor de fransport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imaobile rezidentiale.
> Inzond se afla
o Refea de fransport In comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invafGmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult
o Cu sediide banci
Utilitati edilitare

» Refea urband de energie electricd

\4

Refea urband de apd

v

Refea urband de gaze

v

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

Ambient civilizat.
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Concluzie;
Zona de referinfa ultracentrald amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 18 mp in indiviziune din
suprafata totald de 157 mp.

Pe teren exist@ constructii definitive.

Are forma poligonald, are acces la str. Ana Aslan.

Terenul nu este este imprejmuit.

Utilitafi: are acces curent electric, apa si gaz metan.

Vecinatdtile sunt proprietdti comerciale si rezidentiale

3:5. Descrierea constructiei

Pe teren existd constructii
- (C3-Cladire Garaj cu suprafata de 18 mp. Starea
tehnicG saftsistGcdtare, proprietatea: DOBRESCU
FANICA;

3.6. Studiul pietei

Definirea pietei si subpiefei:

Standardul International de Evaluare GN 1 —«Evaluarea proprietdtii imobiliarey
mentioneazd cda: ,o piaftd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dinfre
persoane fizice sau entitdti care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor fipici, 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, piefele
imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdarfuri, piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristica este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
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o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piafd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere §i
ofertd, echilibrul atingandu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasareq, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta parficipantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

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

+ Piata imobiliara speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapifolele anterioare, se poate considera
cd in prezent piata imobiliard, pentru foate tipurile de proprietati este o piafa inactivd,
caracterizatd o rdmanere in urma cererii si prefuri in scadere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentru
proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera §i va sustine in continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietdli imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdratorului, datorité
perioadei de crizd pe care o fraversGm, caracterizatd de
preturile relativ scazute pe piatd,

» Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi
va pdastra un numdr scazut de cereri de proprietdfi imobiliare,
determinat de scaderea economiilor populatiei ca urmare a
crizei economice, cat si ca urmare a stagndrii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu efect direct
asupra dobdanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtfii 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 evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietafi specifice are o imporfan{a
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de

piata sau cu alte studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului, analiza de piatd arata
modul in care interactiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdfi.

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

Andliza de piata oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdtfii evaluate. Evaluatorul trebuie s identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd
oferd informatiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Economia romdéneascd a inregistrat valori pozitive in trimestrul | al anului 2017,
raportand o crestere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre tarile UE. Evolutia a fost
determinatd de serviciile de productie si [T, in timp ce vanzérile cu amdanuntul au fost
temperate la o crestere de 7,3%, dupd o crestere de 13,5% in 2016.

Rata somajului a scazut la 5,3%, deoarece numdrul total al angajatilor a ajuns
la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, fatd de 4,1 milioane la inceputul anului 2011.

Indicatori Macroeconomici

H12017 (y/y)  Directional outlook

GDP Growth rate (%) 5.6* —
GDP per capita (£€) 8,500 Va
Gov. debt as a % of GDP 37.1* p
Budget deficit (%) 0.77 P
Monetary policy rate (%) 1.75 —
CPI (%) 0.9 2
Construction works y/y (%) -8.9 —
Retail sales y/y (%) 7.3 —
Unemployment rate (%) 5.3 1
avzrfog:g;c)hange rate 4.55 2
Sursa: BNR, INSSE, Eurostat *a12017

In prima jumdtate a anului 2007, volumul total investit in proprietdti comerciale
in Romdania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro in cursul anului

H1 2016 (crestere de 43%). Bucurestiul a afras 125 milioane de euro, ceea ce

reprezintd doar 24% din valoarea totald a investitiei.
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Cea mai mare franzactie din punct de vedere al valorii a fost incheiatd de
grupul sud-african Afterbury, care a achizitionat o participatie de 50% din centrele
comerciale lulius Mall din lasi, Suceava, Cluj-Napoca si Timisoara, lulius Business Center
Cluj, United Business Center Cluj si United BC Il in Timisoara.

Dimensiunea totald a portofoliului tranzactionat (ponderat cu 50% din capital)
depdseste 100.000 de metri patrati de spatii comerciale si 18.000 de metri patrati de
birouri. Aceasta a fost prima achizitie facutd in Roménia de Atterbury, al patrulea
investitor imobiliar sud-african cu prezentd locald (de-a lungul NEPI Rockastle,
Growthpoint - actionar majoritar al Globalworth si Prime Kapital - MAS).

Globalworth si grupul belgian Mitiska-REIM au fost, de asemenea, printre
investitorii cei mai activi, cu cate doud franzactii. Globalworth a achizitionat Centrul
Logistic Dacia si Green Court C penfru 80 milioane de euro, In fimp ce Mitiska a
consolidat pozitia locald prin achizifionarea restului de 50% din portofoliul Infercora (8
parcuri de vanzare cu amdnuntul cu aproximativ 30.000 de metri pdtfrati GLA)
Property Development portofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp).

Cel mai acfiv segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimatd a
franzactiilor cu proprietdsi cu amdanuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR,
reprezenténd 66% din valoarea totald a investitiei. Sectorul de birouri a Tnregistrat
tranzactii in valoare de 123 milioane EUR, reprezentdnd 23% din volumul total, restul
de 11% fiind acoperite de logistica.

Piata imobiliard este ftotalitatea tranzactilor care implicd drepturi de
proprietate sau de utilizare asupra terenurilor si ciddirilor. Tranzactia imobiliard este
transferul permanent sau temporar al unui drept dinfr-o parte in alta in schimbul unei
recompense care este de obicei o suma de bani. Ca pe orice piatd, pretul franzactiei
este determinat, in primul rdnd, de interactiunea dinfre cerere si oferta.

Preturile locuintelor sunt in crestere de la an la an, ceea ce aratd cé piata
imobiliard a revenit din criza economicd, pofrivit consultantilor imobiliari. Indicii
calculati de acestia atestd ceea ce am simtit fiecare dinfre noi pe piatd, si anume
preturile locuintelor. Indicele proprietdtii rezidentiale a inregistrat cresteri atat pe
parcursul anului, cu 8,3%, cat si pe cele frimestriale de 1,0% in al doilea trimestru al
anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este amplificata de o
crestere a preturilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar si prin cresterea tendintelor

ascendente la nivel regional, care evidentiazd revenirea pietei.
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de fip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone ultracenfrald de fip
rezidential, zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

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

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a béncilor 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 proprietdfilor similare celei evaluafe find
influentatd 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 situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent
anficrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- coftatii oferte preturi unitare de vénzare terenuri (in zona preful de vanzare este
cuprins infre 90 — 150 euro/mp in functie de zond, suprafata si accesul la
utilitati).

- cotatii chiria anuald: 1 - 2,5 euro/mp.

Piata imobiliara este pufin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piald a cumparatorului.

Raport de evaluare 19| Pagindg



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

4.1, Cea mai bund utilizare

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentala si integrantd
a estimdrifor valorii de piatda.

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

Relafile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea siinfelegerea comportamentului pietei sunt esenfiale
pentru concepful de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare
competitiv@ in care va fi pusd proprietatea.

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

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

fezabild financiar;

v V V V¥V

maxim profitabild.

CMBU: rezidentialG
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Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

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

Ca alternativa, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru feren in cazulin
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

utilizrii terenului in alte moduri decat este folosif in prezent nu este atractiva.

Cea mai bund ufilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdti ca fiind construitd este caracteristicG
utilizérii care trebuie s fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente
si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune ufilizari a terenului
ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietatii evaluate ca fiind construitd poate fi
confinuarea utilizérii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd ufilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

- es

Se constald cd cea mai bund utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietafii

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda compardtiilor 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 proprietdfilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutad, dacd este oferitd pe piatd.

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

Avand in vedere situatia In care se afld piata imobiliard s-au identificat

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.
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Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

4.3 Estimarea pretui[:i drepfului de superﬁéie '

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotarérea consilivlui judetean, a Consiliviui General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfelincat sa asigure recuperarea pretului de vanzare
al ferenului, in conditii 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
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:

k =Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobéanzii de referintd

a Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2017- 2018

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Penfru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piatda si anume:

v SI: Venit — an, TV
~ (1+k)

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

de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considera o perioadd de recuperare de 49 ani in cazul dreptului de

superficie.
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Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

e o
i=l 1
Z (1+k)

n

Evaluarea imobilului esfe prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

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

Masterat in ,,Management financiar si in administratie publicd" al Universitatii
Danubius din Galafi.

Expert evaluator de infreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiliare si
membru fitular al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si
stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiiac
Asigurdri S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialifatea
.Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

Certificat de ,,Auditor in Domeniul Calitati” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercefarii 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 Egalitafii de Sanse 2009.
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i4.j5£v§eclarqﬁa de conformitate (Certificarea valorii)

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

e andlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatfiile 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 Efica, cu
standardele profesionale si cu confractul {instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul define pregdatirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.

Raport de evaluare 24 |Pagind



Expert Evaluafor Androniu lulian Cosmin

5. CONCLUzI

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

6900 lei echivalent a 1490 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Nu se aplica altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.

Ca rezultat alinvestigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, sfr. Ana Aslan langd nr. 24, parcela 3 (18 mp),

jud. Braila, proprietatea UAT Chiscani - domeniul privat, este de:

6900 lei echivalent a 1490 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Suprafata este de 18 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
237 lei echivalent a 50,9 euro (13,18 lei/mp echivalent a 2,83 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

19.8 lei echivalent a 4,3 euro (1,1 lei/mp echivalent a 0,236 euro/mp).

*Valoarea de piafé nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizérii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specifizate de lege siin functie
de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in catul lpersoaneior juridice in
functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Data: 08.06.2018
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

7 :@ééf}iratié de;cénfbnﬁif_afe

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, cerfificam ca afimatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
cerfificam ca analizele, opiniile si concluziite din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si condifile limitative specifice si sunt anailizele, opiniile si concluziile

personale, find nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu

suntem pdartinitori fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane dfiliafte sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana dfiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea franzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdire ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluari a fost inspectata de cdfre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Expert Evaluafor Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluaior Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII

Prezeniul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie penfru terenului din Brdila, sir. Ana Aslan Ianga nr. 24, parcela 2 (17 mp),
jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 08.06.2018
Curs valutar de referinfd BNR la data evaludrii: 4,6564 LEI/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

6600 lei echivalent a 1410 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Suprafata este de 17 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
224 lei echivalent a 48,1 euro (13,18 lei/mp echivalent a 2,83 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

18,7 lei echivalent a 4 euro (1,1 lei/mp echivalent a 0,236 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectfata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, 'n condifiile si la valorile specificate de lege siin funcfie
de califatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

funcfie de inregistrarea fiscala a acestora (ca platitoare sau nu de TVA). /

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

il Qbr'écful, scopul si utilizarea evaludrii _
Obiectul evaludrii I constituie terenul din Brdila, str. Ana Aslan langa nr. 24,

parcela 2 (17 mp), jud. Bréila, aflate in propriefatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie, in
vederea constfituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propus@ peniru evaluarea solicitatd este, in cazul de fald, este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2, {'fézenfared echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietati imobiliare si bunuri mobile, membru fitular al Asociafiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

[2.3. ééheﬁéiar
PARISESCU FLORIAN .

2.4. Data estimarii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cafre evaluator( data evaluarii] este 08.06.2018.

Data elaborarii raportului este 08.06.2018.

25_ lnspecﬁa proprietdatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 08.06.2018

2.6. l?b}eze si condifii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , prezentate in
cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze
si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport sunt urmafoarele:
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Ipoteze:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

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

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau
de cdfre organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

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

Evaluatorul nu are cunostinfd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sé detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipofeza cG nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor
evaluate, se acceptd declaratfiile proprietarului cu privire la starea de functionare, ia
caracteristicile, la marca, la tipului si la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asuma nici
o responsabilitate penfru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune cad starea fehnica in care se afld bunurile mobile evaluate este
cea descrisa in raport si descrisd de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate

de cdtre proprietar si au fost prezentate farG a se intreprinde verific@ri sau investigatii
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Experf Evaluator Androniu lulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru
evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urménd a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia.
In vederea efectudrii evaludrii au fost luatiin considerare fofi factorii care au influentd
asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinfa
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existenfei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu efc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilor in cauza.

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca fiind complet si funcfional la datfa
inspectiei, fiind evaluate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea
si configurafia existentd la data evaludrii /inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrdrii
previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in
functie de condifile de operare ulterioare evaludri.

In timpul efectudrii identificdrii bunului supus evaludrii, In unele cazur,
evaluaforul nu a putut inspecta parfi acoperite sifsau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a
utilizat n estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existGnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metfodelor de
evaluare avu fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaludrii .

- Conditii limitative:

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

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

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluaforul nu ar fi solicitat s acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazulvi cénd

aceasta a fost convenitd, scris si Tn prealabil;
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Expert Evaluator Androniuv lulian Cosmin

Continutul acestui raport, atat in fotalitate sau in parte (in special concluzile,
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 farad aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdarile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate
pe condifile 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.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata a activnilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate
mai sus $i estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie,
in vederea constituirii drepfului de superficie, fipul de valoare estimatd in prezentul

raport este valoarea de piatd.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdardtor hotdarat si un vanzétor
hotaraf, infr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupd& un marketing adecvat siin care pdrile
au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.

2.8.  Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:

» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

YV V. V V V¥
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2_9_ :'\:/l'qferialglé §i sursele de informaﬁi vtilizate

Penftru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o 0O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;

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

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare {IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investifia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara (I1VS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalafii (VS 220)

YV V V V V¥V ¥V V¥V V

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
» ,Evaluarea proprietdfi imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, fraducere din limba englezd;
» .Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietdafii supuse evaludarii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu

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

2 10. 'Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
stapdni bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozifilor legale.
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentfionate mai sus, este deplin si apartine Municipiului Braila - domeniul privat.
Aceste informafii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificand autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.
Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd fitularului sGu foate cele
trei atribute:
e Posesia - de a stépanii,
o folosinta — de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozitia — de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale
exercitdrii dreptului de proprietate:
e legale,
e Judiciare,

e Conventionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de propriefate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire,
fiind supusd numai limitdrilor care corespund celor pafru atributii fundamentale ale
statului, respectiv obligafiei legale de a plati impozite, de a fi expropriatd, de a

respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Penftru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de cdtre
proprietar copii dupa:

» HCL 314/17.07.2017.

Constructia C2 este proprietatea lui PARISESCU FLORIAN

Expertul evaluator nu a avut la dispozitfia alfe documentele care s atesfe
dreptul de proprietate asupra proprietdatiiimobiliare supusa evaludrii.

Evaluatorul declard c& nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
pentru proprietatea evaluata.

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitafi actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.
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:2;17.' ”C'fafuzele de nepublicare §71' iesponsabiﬁtafea céfre terfi

Raportul de evaluare esfe confidenfial 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 experfului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisd a acestuia.
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Expernt Evaluator Androniu lulian Cosmin

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.

Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a

fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse penfru determinarea acestei valori au fost:

documentareaq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicifant;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea fipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de
care tfrebuie sa se find seama la derularea franzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludri;

aplicarea mefodei de evaluare considerate oportuna pentru

determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

mefodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR.

3.2,

Identificarea activelor

Imobilul se afla Brdila, str. Ana Aslan IGngd nr. 24, parcela 2 (17 mp), jud. Brdila,

proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat

Zona este ultracentrald — Zona Centrul Istoric.

Teren cu suprafata totald de 17 mp.

Inspectia s-a facut in data de 08.06.2018.
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Localizare:

3.3. Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este ulfracentrala a oragului Braila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Avuto - Calea Calarasilor
» Cadlitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
> Inzond se afld
o Refea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitéfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invafaGmant (mediu)
o Unitati medicale
o Insfitutii de culf
o Cu sedii de banci
utilitati edilitare
» Retea urband de energie elecirica
Refea urband de apd

Retea urband de gaze

vV V V¥V

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

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinfa ultracentrala amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 17 mp in indiviziune din
suprafatda totald de 157 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are forma poligonald, are acces la str. Ana Aslan.

Terenul nu este este imprejmuit.

Utilitafi: are acces curent electric, apa si gaz metan.

Vecinatdtile sunt proprietdti comerciale si rezidentiale

3.5. Descrierea consfructiei

Pe teren exist@ constructii
- C2-Cladire Garaj cu suprafata de 17 mp. Starea
tehnicd satsisfdcdtare, proprietatea:  PARISESCU
FLORIAN;

3.6. Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 —«Evaluarea proprietdtii imobiliaren
mentioneazd cd: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre
persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentfialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor fipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdatile care participd la schimbul de proprietatiimobiliare. In schimb, pietele
imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdarfuri, piefele imobiliare incG sunt considerate ineficiente. Aceastd

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

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influenfatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalagj intre cerere §i
ofertd, echilibrul ating@ndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul i tipul proprietatii imobiliare, motivatille si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

+ Piafa imobiliara rezidentiald;
¢ Piafa imobiliard comercialg;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliarG agricold;

+ Piata imobiliara speciald.

Avdand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera
cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietafi este o piata inactiva,
caracterizatd o rdmanere in urma cererii si preturi in scddere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdrgtorilor, pentru cd acestia pot obfine preturi mai mici pentru
proprietatile disponibile.

Se estimeaz& cd dezechilibrul infre cerere si ofertd penfru aceastd zond va
genera si va susfine in confinuare un nivel scdzut al pretului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietdati imobiliare. Analizénd piata imobiliara din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirna urmdtoarele:

e Pe fermen scurt este o piatd a cumpardatorului, datoritd
perioadei de crizd pe care o fraversdm, caracterizatd de
preturile relativ scazute pe piafd,

s Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi
va pdsfra un numar scdzut de cereri de proprietdti 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 inflatiei cu efect direct
asupra dobdnzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza piefei imobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza pietei
pe doud niveluri:

» din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd propriefatea evaluatad.

Andliza de piafd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importan{a
deosebitd In procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de

piata sau cu alfe studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului, analiza de piata arata
modulin care interactiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii.

Prin investigarea véanzdrilor, ofertelor, coftatfilor si comportamentului
participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind
tendintele curente, precum si schimbadrile anticipate.

Analiza de piafd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a
proprietdti evaluate. Evaluatorul frebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietati este in mare mdasurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piata
oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Economia romdneascd a inregistrat valori pozitive in trimestrul | al anului 2017,
raporténd o crestere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre tdrile UE. Evolutia a fost
determinata de serviciile de productie si [T, in timp ce vanzdrile cu amdanuntul au fost
femperate la o crestere de 7,3%, dupd o crestere de 13,5% in 2016.

Rata somajului a scdzut la 5,3%, deoarece numdrul total al angajatilor a ajuns
la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, fatd de 4,1 milioane la inceputul anului 2011.

Indicatori Macroeconomici

H12017 (y/y)  Directional outlook

GDP Growth rate (%) 5.6* —
GDP per capita (€) 8,500 Y
Gov. debt as a % of GDP 37.1* N
Budget deficit (%) 0.77 2
Monetary policy rate (%) 1.75 —
CPI (%) 0.9 Py
Construction works y/y (%) -8.9 -
Retail sales y/y (%) 7.3 -
Unemployment rate (%) 5.3 .
av:r:og: ce:')r;c)l';ange rate 455 A
Sursa: BNR, INSSE, Eurostat a1 2017

In prima jumétate a anului 2007, volumul total investit in proprietdti comerciale
in Romania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro in cursul anului
H1 2016 (crestere de 43%). Bucurestiul a afras 125 milioane de euro, ceea ce

reprezintd doar 24% din valoarea totald a investitiei.
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Cea mai mare franzactie din punct de vedere al valorii a fost incheiatd de
grupul sud-african Atterbury, care a achizitionat o participatie de 50% din cenirele
comerciale lulius Mall din lasi, Suceava, Cluj-Napoca si Timisoara, lulius Business Center
Cluj, United Business Center Cluj si United BC Il in Timisoara.

Dimensiunea totald a portofoliului tranzactionat (ponderat cu 50% din capital)
depdseste 100.000 de metri pdtrati de spatii comerciale si 18.000 de metri pafrati de
birouri. Aceasta a fost prima achizitie facutd in Romdania de Afterbury, al patrulea
investitor imobiliar sud-african cu prezentd locald (de-a lungul NEPI Rockastle,
Growthpoint - actionar majoritar al Globalworth si Prime Kapital - MAS).

Globalworth si grupul belgian Mitiska-REIM au fost, de asemenea, prinfre
investitorii cei mai activi, cu cate doud tranzactii. Globalworth a achizitionat Centrul
Logistic Dacia si Green Court C pentru 80 milioane de euro, n timp ce Mitiska a
consolidat pozitia locald prin achizitionarea restului de 50% din portofoliul Intercora (8
parcuri de vanzare cu amdnuntul cu aproximativ 30.000 de metri pdtrati GLA)
Property Development portofoliu {11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp).

Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimatd a
tranzactilor cu proprietdti cu amanuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR,
reprezentand 66% din valoarea totald a investitiei. Sectorul de birouri a inregistrat
franzactii in valoare de 123 milioane EUR, reprezenténd 23% din volumul fotal, restul
de 11% fiind acoperite de logistica.

Piata imobiliard este ftotalifatea franzactiilor care implicd drepfuri de
proprietate sau de utilizare asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliard este
transferul permanent sau temporar al unui drept dintr-o parte in alta in schimbul unei
recompense care este de obicei o sumd de bani. Ca pe orice piatd, pretul franzactiei
este determinat, in primul rénd, de interactiunea dinire cerere si ofertd.

Preturile locuintelor sunt in crestere de la an la an, ceea ce aratd cd piata
imobiliard a revenit din criza economicd, pofrivit consultantilor imobiliari. Indicii
calculati de acestia atestd ceea ce am simtit fiecare dintre noi pe piaid, si anume
preturile locuintelor. Indicele proprietdtii rezidentiale a inregistrat cresteri atat pe
parcursul anului, cu 8,3%, cdt si pe cele frimestriale de 1,0% in al doilea trimestru al
anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este ampilificatd de o
crestere a preturilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar si prin cresterea fendingelor

ascendente la nivel regional, care evidentiaza revenirea pietei.
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone ultracentralad de fip
rezidential, zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

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

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, polifica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]jurilor
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
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

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

- coftatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare esfe
cuprins infre 90 - 150 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
ufilitati).

- cotafii chiria anuala: 1 - 2,5 euro/mp.

Piata imobiliara este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpadratorului.
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII
4. _(féa mai buna pﬁﬁzare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Accepfate
(GAVP), cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,,cea mai probabila utilizare a
proprietafii care este fizic posibila, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila
financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Utilizarea din care rezult@ valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalfe
utilizéri, este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentala si infegranta
a estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de "cea mai buna utilizare' reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatfii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmd&toare ale lucrdarii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea siinfelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabila utilizare
competifiv@ in care va fi pusd proprietateaq.

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

» cea mai bund utilizare a ferenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietatfi imobiliare trebuie s indeplineascd
urmdtoarele criterii:
» permisd legal;
> posibila fizic;
» justificatd adecvat;
» fezabild financiar;
>

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiala
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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 potentiald sinu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinatatilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

ufilizarii terenului in alte moduri decdt esfe folosit in prezent nu esfe afractiva.

Cea mai buna utilizare a constructiei.

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construitd este caracteristica
uftilizdrii care trebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente
si a celorideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizéri a terenului
ca fiind liber.

Cea mai bunda ufilizare a proprietdfii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizérii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o alta ufilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd c¢ad cea mai buna vutilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietatii

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparadtiilor directe.

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

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

Avdand in vedere situafia in care se afld piata imobiliard s-au identificat

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judefului Brdila.
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Evaluarea imobilului este prezentaldin Anexa nr. 1.

3.3_.7 Estimarea pretuiui drepfuldi de supefficie

Conform prevederilorlegale " Limifa minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotdrdrea consiliviui judetean, a Consiliviui General al Municipiului
Bucuresti sau a consilivlui local, astfelincét sa asigure recuperarea pretului de vanzare

al ferenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructura
aferente .

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

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actudlizare.

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 fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdnzii de referinta

a Bancii Nationale a Romdéniei pentru anul 2017- 2018

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

piatd si anume;
s Venit —an,
~ (1+k)

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

V =

de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considerd o perioadd de recuperare de 49 ani in cazul dreptului de

superficie.
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Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

i=1

Z unde r =chiria anuala
n k)

Peniru determinarea chiriei anuale ufilizam formula:

e
i=1 1
zn: (1+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

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

Expert evaluator de intfreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiliare si
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdania cu legitimatia si
stampila nr. 6989.

Cerfificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiriac
Asigurari S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
+Evaluarea Proprietdatii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitatii’ 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 EgalitGtii de Sanse 2009,
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4.5. Declaratia de conformitate (Cerfiﬁcarea valorii)

e dupd cunostinfele evaluatorului  informatfiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

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

o 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;

e evaluaforul detine pregatirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUZII

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata deferminatd prin abordarea prin piatd este:

6600 lei echivalent a 1410 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.

Ca rezultat al investigatiitor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, str. Ana Aslan Ianga nr. 24, parcela 2 (17 mp),

jud. Braila, proprietatea UAT Chiscani — domeniul privat, este de:

6600 lei echivalent a 1410 euro (385,27 lei/mp echivalent a 82,74 euro/mp)

Suprafafa este de 17 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
224 lei echivalent a 48,1 euro (13,18 lei/mp echivalent a 2,83 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de supericie este de:

18,7 lei echivalent a 4 euro (1,1 lei/mp echivalent a 0,236 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realiz&rii unei tranzactii, in conditiile si la vaiorile specificate de lege siin functie

functfie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pidtifoare sau nu de TVA).

de cdlitatea perscanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul, perronetor juridice in

Data: 08.06.2018
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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