ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.G35
din 28.11.2023

Privind: inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin
domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de
constructii tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte
constructii autorizate, conform Regulamentului aprobat prin H.C.L.M.
Braila nr. 421/31.08.2020, cu modificarile si completarile ulterioare.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BERATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala si Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele
comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Briila:

in conformitate cu prevederile art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e) si
art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificirile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. Bréila nr. 421/31.08.2020, modificatd prin H.C.L.M. Braila
nr. 187/23.04.2021 si H.C.L.M. Braila nr. 352/16.07.2021 si completata prin
H.C.L.M. Braila nr. 282/30.05.2022;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. a), art. 108 lit. c),
art. 297 alin. (1) lit. ¢) si art. 333 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

I temeiutart. 139 alin. (1) $i (3) it. g), coroborat cu art, 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare:

H OTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea prin incredintare directa a unor terenuri ce
apartin domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii
tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate,
conform Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020, cu
modificarile si completérile ulterioare, dupa cum urmeaza:

1. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada
de 49 ani, pentru terenul in suprafata de 2,00 mp, ce apartine domeniului public
al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 41, Bloc A37, sc. 3, parter,
str. Simion Barnutiu nr. 28, proprietatea ,
pentru intrare in legalitate — extindere balcon, conform extrasului de carte
funciara nr. 997686.
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(2) Terenul ce se inchiriazad figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 592/31.10.2023 si se identifici in planul de amplasament Si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 5,58 lei/mp/lun
conform raportului de evaluare intocmit de catre evaluator Appraisal &
Valuation S.A., potrivit anexei nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

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

2. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioads
de 49 ani, pentru terenul in suprafatd de 14,00 mp, ce apartine domeniului
public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 61, Bloc H4, sc. 4,
parter, Cartier Hipodrom, Aleea Cinematoarafului nr. 4, proprietatea

, , pentru intrare in legalitate
— construire si Tnchidere balcon edificat in baza autorizatiei de construire
nr.465/18.06.2014.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 2 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 592/31.10.2023 si se identificd in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 3, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 3,8952 lei/mp/lung
conform actului aditional nr. 1 la contractul de inchiriere nr. 62/16.05.2014,
actualizat.

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

Art.2 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului

Juridic Contencios Administra'tie Publicd Locald si Directia Achiziti Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Bréila

—— o vacomunica ceforinteresatr

v CONTRASEMNEAZA
SECRETA 7, GENERAL,

f

ION ,?M GAN
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:200

Nr.Cadastral

Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului

9 [ntravilan Braila, str. Simion Barnutiu, nr. 28,

bl. A37, sc. 3, parter, adiacent apartamentului nr. 41

Cartea Funciara

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

BRAILA
= -
2 Z
2 =
e N
/ ™ r
Gr
-~ o,
A
/ i,
H20369.3 ! . Or/e HE0369.3
/ - . 1
Str. Simion Barnutiu, nr. 28,
< bl. A37, sc. 3, parter, ap. 41
¢ 5
/ g
™~ /
~. /
™~
FZUJ&U.IJ . ~ H20360.
=1 5
2 = i
A. Date referitoare la teren
Nr. pareala Categoric de folosinia Suprafau {mp) Mentiuni
| Cc 2 Teren amplasat pe domeniul public
TOTAL 2
B. Date referitoare la constructii
Cod Constr. | Cod grupa destinatie Bupsafata f,',’,':,s}lwim laso) Mentiuni
TOTAL
P T
g \ Suprafata totala masurata a imobilului= 2 mp
/\}\- sl (‘—'.L.’U A ¥
B A
; sExccut{lJm Q’ -AxSpndulcsg}x)Yastlc Inspector
: - S |
g Cnu!uyf‘u’"étu Qc.langiurltuula Ia teren, Confiom introduceiza imobilului in baza de date inlegeata si
concmudmﬁu .11 Encumcul-nlm adastrale si atribuiren numarului cadastrl
\ snrl.spontlcn{‘s yciklein: cu n.-allta!cﬂ din teren . .
il s .\‘ ‘?/ Semnaura si parafa
\ ‘( f‘Sun}mlu asi slmnpfﬁl
\ e N
‘\" Ca fegor\'é‘ {2 111 F——
Swumpila B.C.P.I,
Datx: 09.0].2023




AAENA NE L

LA ter s ase. ﬁﬁ//’&f rﬂfZOZB

RAPORT
EVALUARE

CIFRELE DE PARTEA TA

M

Romania &

INDICE BURSIER: APP

7N. Caramfil 87, Bucuresti
. 0371374089
office@nairomania.to
nairomania.ro '
evaltiare-firma.ro



- Raport de Evaluare
Primaria Municipiului Braila

Appraisal & Valuation SA este divizia de evaludri din cadrul NAI Roménia, reprezentantul exclusiv al
NAI Global in Roménia. Appraisal & Valuation este membru corporativ ANEVAR din anul 2010 avind
numarul de certificat 0110, activitatea sa principald constand in evaluarea de active (imobile,
echipamente, active financiare si societati).
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Catre: Primdria Municipiului Briila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piat3 a terenului ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila descris Tn cuprinsul raportului.

Avand in vedere cerintele dumneavoastrd cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentati valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastrd asupra valorii este urmétoarea:

. Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt|Lacatie Nr. Cad. ) o .
Funciara Nr. {mp) euro/mp/luni|lei/mp/luni
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
.28, BL.37, sc, 3, Et.parter, A
ety B, 86,5, ErpartenAp 99766 99767 200 112 5,58
adiacent apartament 41, jud.
Braila

Valoarea a fost stabilitd de catre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avdnd la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

In completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Va rugam sd luati in considerare cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic Si
social exceptional. Situatia macroeconomica la nivel national este caracterizatd prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tiri vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcdm pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut

un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cit si in piata imobiliari. V3 rugidm s luati la cunostintd c3 datorit3
contextului economic caractenzat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la

ei-de-transparentd-a-informatiilor; contextul-actual-alpietei—

lmoblluare nu reﬂecta condltnle unei piete normale si de aceea riscul poate sa fie crescut.

Cu stima,

Andrei Botis, MRICS
President & CEQ
Appraisal & Valuation SA
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SINTEZA EVALUARII

Numar raport: 58514
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Braila
Client: Primaria Municipiului Brdila
Tip proprietate imohiliara: Teren intravilan CC

Drept de proprietate evaluat:

Adresa proprietagli imobiliare: Dreptul deplin de proprietate asupra terenului ce apartine domeniului
public identificat astfel:

Suprafata teren:

. Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt|Locatie Nr. Cad. . . .
Funciara Nr. {mp) euro/mp/luni| lei/mp/lund
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
.28, Bl.37, sc, 3, Et.parter, A
nr- PETEEr, 2P 99766 99767 2,00 1,12 5,58
adiacent apartament 41, jud.
Braila

10 11 2023

Chiria de piata:

NF.cit] Lo catie Nr. Cad Carte Suprafata Chirie Chirie
) ) *  |Funciara Nr. (mp) euro/mp/luni|lei/mp/lun3
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
y|Pr-2R BL.3L 55,35, Bk parten.Ap 99766 99767 2,00 1,12 5,58
adiacent apartament 41, jud.
Braila
Data evaluarii: 15.11.2023
Data inspectiei: 10.11.2023
on § o B
| 3
Curs valutar: 1EUR=4.9723 LEI 5
Appraisal & Valuation SA Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.I, E.P.I., E.B.M., _\JD
Sef Departament, Legitimatie: 13179
Florescu Adriana Rodica, Evaluator E.F
Legitimatie: 12581
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I. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam cd afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, precizim c3 nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care s3 favorizeze clientul si nu este influentatad de
aparitia unui eveniment ulterior.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etics si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanti cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atit pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepts nicio responsabilitate dacd este transmis altej
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in Tntregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, far4
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau sa depund marturie in instants referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permis3 de reglementirile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de naturs s3 afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectusrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptats utilizarea divizati a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular
Florescu Adriana Rodica 5

Legitimatie numar 12581

Evaluator E.P.I.
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[I.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romania

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311011 820

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Tnregistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul 140/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l., E.P.l, E.B.M., Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179

Florescu Adriana Rodica, legitimatie nr.12581, E.P..

Appraisal & Valuation S.A. declara ca nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sai cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate

o .

legdtura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care s3 favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectudnd inspectia imabilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectdnd codul de etica si In conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de cdtre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceast3
locatie.

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client Primaria Municipiului Braila

Alti utilizatori desemnati | Prim&ria Municipiului Braila

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat Tn alte
scopuri sau de cdtre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost
identificatd de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoani care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fard a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu

mamta i mAanmcidararR s tilisatar Adacamamar Al cmmarbilhil da Avaliiara s Aeta T Adra it S et la mimiiim fal A
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pretentie fata de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatoruluj fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueazd dreptul deplin de proprietate asupra terenului de mai jos:

Carte Suprafata
Nr.crt. | Locatie Nr. Cad. | Funciara Bald
N (mp)
r.
Mun.Braila, Str. Simion
Barnutiu nr.28, Bl.37, sc, 3
1 ! . ’ ! r
Et.parter, Ap adiacent 99766 soves 00
apartament 41, jud. Braila

4. Moneda evalusrii
Rezultatul evaluérii se va raporta in moneda europeand (Euro) si Tn moneda national3 (Leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationala a Romaniei pentru data evaluirii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9723 Lej

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piata a proprietdtii imobiliare in vederea
inchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
acceptd nici o responsabilitate daci este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este chiria de piata, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

»Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaludrii, Intre un locator hotirat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare Tn cunostint3 de
cauzd, prudent si fard constrangere.”

Data evaludrii: 15.11.2023, data la care se consider3 valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de
evaluator.

Data raportului: 15.11.2023
7. Natura si amploarea activititilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de citre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. ladata de 10.11.2023.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activelor evaluate.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de citre Client, fard a se face verificdri suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse {nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertri). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
cdtre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu fsi asum3 nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnicd a
proprietdtii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
nentril a emite n aninie asunra valarii nroanriet3tii.
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8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmétoarele documente furnizate de citre client:

- Comanda nr. 181535/08.11.2023;
- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 20391/20.03.2023, impreuna cu Extras de Plan Cadastral;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:200;

Limitari cu privire la informatii sau documente:nu sunt.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte in prezenta evaluare. Tn misura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultanta imobiliard etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). In plus, in masura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul ,Costuri de reconstructie-
costuri de Tnlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat3, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

9. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate Tn considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
n contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele reprezintd aspecte care, dupi

A . . o

gl b

) Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaludrii, furnizate de client, de

_ proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de

profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

)} Tnelaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluérii.

) Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt Tn stare tehnicd bund. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ¢ ar
valida integritatea elementelor.

> Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

) Suprafetele pe baza cdrora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaludrii.
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) Evaluatorul a presupus c& imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zond, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizirii sale.

) Am considerat c4 toate informatiile obtinute de la client sunt adevirate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevarate i
corecte. Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

) Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului siu impact asupra evaluarii. Tn consecint,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ¢3 nu exista, pe sau in cadrul propriet4tii, niciun fel de
substantd poluants, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabils.

) Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

) Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau sa depuni
marturie Tn instantd relativ la proprietatea in chestiune.

) Evaluatorul nu isi asum3 nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sd afecteze valoarea proprietitii, ce pot apdrea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

) Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fird nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

) Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instants, acesta fiind o expertizd extrajudiciara.

»  Tn cazulin care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analiza, justificirile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

}  Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fird a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

) Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliars subiect libers de sarcini, fiind evaluatd in aceasti
ipostaza.

) Prezentul raport de evaluare se realizeazs sub ipoteza ca imobilul evaluat este in aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatat faptic la momentul inspectiei.

) Tn vederea realizrii misiunii de evaluare, terenurile se vor considera libere de constructii si fara
sarcini.

Ipoteze speciale semnificative : Nu sunt;

10. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaludrii, descrierea obiectului evaluarii, analiza
pietei relevante a propriettii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate Tn evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptats utilizarea divizat3 a acestuia.

11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referintd ai evaluarii. Evaluatorul nu isi asum3
nicio responsabilitate dacd este transmis altei terte pirti sau utilizat de citre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.
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Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizatd de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara s3 fi fost identificatd de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legdturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptdtitd la niciun fel de pretentie fat3 de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita Tn raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de cdtre normativele In vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culp3 la platd de daune-interese.

12. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost Tntocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR in stransa legdtura cu situatia economica si legislativad din Romania:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referintd ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare
- SEV 103-Raportare
- SEV 104-Tipuri ale valorii

~ -SEV105-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogdri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul
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Chiria de piata

Evaluator

Abordare prin piati

Abordarea prin venit

Lei sau RON

Euro, EUR sau €

ANEVAR

DEFINITII

»Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fiinchiriat, la data evaludrii, intre un
locator hotdrédt si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, ntr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing
adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzs,
prudent si farad constrangere.”

APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Gara Herdstriu, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Roménia.

Abordarea prin piatd — cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii

imobiliare si sub denumirea de comparatia direct3 sau comparatia
vanzdrilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativd cu
proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vdnzare ori sunt contractate.

Proprietdtile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneazs ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietétii.

O premisd de baza a abordarii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietdti. Un investitor care cumpard o proprietate imobiliard
care genereazd venituri schimba in fapt o suméa prezent3 de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Reprezintd moneda nationald a Romaniei

Moneda oficiald a statelor membre Zonei Euro

ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat
fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionald de utilitate publica, fir3 scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobindesc aceastd calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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llIl. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra terenului de mai jos:

Carte Suprafata

Nr.crt|Locatie Nr. Cad. ]
Funciara Nr. (mp)
Mun.Brdila, Str. Simion Barnutiu
nr.28, Bl.37, sc, 3, Et.parter, A
PAERSE 5P 99766 99767 2,00

adiacent apartament 41, jud.
Braila

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus,
Terenul este detinut de catre domeniul public al Municipiului Bréila, in baza documentelor anexate
prezentului raport de evaluare.

1.3. Date privind documentatia cadastrala
Terenul este identificat cu Carte Funciara si numar cadastral din tabelul de mai sus.

1.4. Sarcini
Conform extras de Carte Funciard mai sus mentionat, nu sunt facute inscrieri referitoare la sarcini.

Tn procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza , liber de sarcini”.
1.5. Utilizarea actuala

La data inspectiei terenul de 2 mp, extinderea ap 41, se afla sub balconul inchis.

Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat n baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament, pe baza
nr cadastral introdus pe platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

1.6. Acces
Accesul la imobilul subiect se realizeazé din drum public.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Municipiul Braila este resedinta judetului Braila, situat in sud-estul Romaniei, in Campia Romana, unul dintre
cele mai mari porturi din Romania, este situat la 200 km nord-est de Bucuresti.

Braila a fost destinata sa fie primul port maritim al Dunarii, devenind, la peste 100 de ani de la amenajarea
bratului Sulina, ultimul loc de acostare al navelor maritime sosite din orice colt al lumii.

Deoarece suprafata orasului este redusa (aproximativ 3500 ha) si numarul populatiei este mare, peste 220
000 locuitori, Braila se inscrie in reteaua urbana din Romania in cadrul oraselor cu mare densitate a
populatiei. La 1 iulie 2008, populatia judetului Braila numara 362352 locuitori, din care 235478 locuitori in
mediul urban si numai 126874 in mediul rural.
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Dezvoltarea economica intensa a municipiului Braila, incepe cu a doua jumatate a secoluluj al XIX—I’::‘a, prin
construirea cheiurilor de piatra ale portului, precum si prin realizarea fabricilor de ciment, spirt, covoare si
altele de natura industriala. In contextul actual, activitatea si productia industriala din economia nationala,
ca si cea din economia locala, in pofida existentei unui bun suport de dezvoltare, constituit dintr-un potential
uman, precum si a unor resurse materiale, deloc neglijabile, nu au reusit inca identificarea unui model optim
strategic care sa conduca la o dinamica substantiala sj continuu ascendenta. Apreciem ca activitatea
industriala detine o pondere importanta in economia municipiului Braila.

Dintre activitatile industriale ale municipiului Braila cu relevanta sunt: confectiile, constructiile metalice,
metalurgie, masini si echipamente, productia si distributia de energie electrica, alimentara si bauturi,
mobilier si articole de mobila, etc.

2.2. Zona
Proprietatea supusi evaluirii este amplasatd fn zona mediani municipiului Brdila, fiind amplasat adiacent
parterului blocului de locuinte.
Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zons are configuratia si capacitatea necesars pentru deservirea
in conditii bune a imobilelor adiacente.
In zona regasim constructii cu destinatie rezidentiald, dar si comercial3.
Informatiile despre zon& au fost preluate din sursele publice.

2.3. Transportul public
Proprietatea este conectata la mijloacele de transport in comun:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da X Nu [J DaldnNu™ Da O NuR DaONuX Da®Nul |-
2.4. Puncte de interes Tn zon3

Market Piata Scoald Parc Politie Altele

Da & Nu O Da ® Nu O Da X Nu O Da X Nu [J Da X Nu O

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafat3

Terenurile supuse evalurii prezint3 urmatoarele suprafete conform documentelor puse la dispozitie:

. Carte Suprafata
Nr.crt{Locatie Nr. Cad. )
Funciara Nr. (mp)
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
1 nr.l28, Bl.37, sc, 3, Et.partc.er, Ap TG S5y 2,00
adiacent apartament 41, jud.
Braila

3.2. Identificare amplasament
Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament, pe baza
nr cadastral introdus pe platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

3.3. Caracteristici topografice

Terenul are forma regulati si este plan. Forma terenului permite extinderea fn conditii optime a
balcoanelor/teraselor adiacente apartamentelor/spatiilor comerciale aflate la parterul blocurilor de locuinte.
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Grad de echipare cu utilitati

Gaz Electricitate (I Apd K Canalizare: [
Da X Nu O Da X Nu O Retea Retea X
Put [ Fosa O

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)

Conform plan de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie, imobilul are ca §i vecindtati blocuri

de locuinte.

Aspectul urbanistic si estetic al zonelor analizate este unul favorabil, zonele analizate fiind dezvoltate, unde

cererea este in crestere pentru proprietati imobiliare rezidentiale.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

i
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La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficients a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumulirii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclici sau sectorial3 (piata imobiliars). Comparativ cu perioada
prepandemicad, atdt frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul c3 acumularea riscurilor sistemice are loc la scara regionald sau chiar
globala. Conduita macroprudentiald activd, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de masuri, demonstreazs c5 statele membre iau Tn serios avertismentul lansat
de CERS si implementeaza masuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta s3
facd parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, sisd
nu deving, la randul sdu, o sursa de socuri negative pentru economia reala.

Avutia neta a populatiei si-a continuat traiectoria ascendent3 (+10,4 la suta in termeni anuali, iunje 2022).
Totodata, raportul intre datorii si averea net s-a mentinut relativ constant n ultimii doi ani. Tn structura,
activele imobiliare reprezintd 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majorérii preturilor imobiliare {+8,5 la sutad in iunie
2022 fatd de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectats in
numdrul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioad3 a anuluj precedent). Preturile proprietitilor rezidentiale au crescut in
Romania fn prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-se ins3 la cel mai redus
nivel din regiune si, totodats, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicindu-se Ia
circa 654,2 milioane euro in primele nous luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult fat3 de aceeasi perioada
a anului precedent, ins3 cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi perioadd a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationald a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare

16,00
14,00
12,00
10,00

8,00
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Evolutia deficitului bugetului general consclidat in Roménia ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmatorii ani

-4,00
-6,00

-8,00

~10,00

-12,00

Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observd o crestere semnificativa a deficitului bugetar public In majoritatea economiilor europene,
coroboratd cu o crestere a apelului la indatorare public3 ce se reflectd in cresterea corespunzatoare a ratelor
de dobdndd pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteazd puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumpérare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de durat, cu efecte semnificative pe un orizont

mediu de timp.

Tn contextul cresterii frecventei si severitatii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de citre firme a

unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informata, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbarilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la sutd dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masurad pentru diminuarea

———efectetornegative-generate-de schimbarite-climatice-asupra afacerii si numai 22 la suta au luat pozitirin

vederea cresterii eficientei energetice. Tn plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numara printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, Tn special de valurile de cildura. in acest
context, Tn perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climaticd in valoare
976 milioane lei (0,56 la sutd din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominata de
creditele pentru cladiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incélzire si ricire (24 la suta) si
de cele pentru eficientd energetica (13 la suta).

In aceste conditii, piata imobiliard inregistreaza efecte complexe generate de situatia macroeconomici
exceptionala. Astfel, pe de-o parte inrdutatirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabil3 a accesului
la finantare si o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat sd determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obligd agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumpdrare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionata. Astfel, anumite segmente de piata si-au pastrat ritmul de crestere, dupad cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata terenurilor

Avdnd n vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la ciile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediat |a retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediats si cu caracteristici optime din
punct de vedere al forme:i si coeficientilor urbanistici vor continua s3 aiba lichiditatea cea mai ridicati. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementérilor urbanistice |a nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurs publicd, modificdrile neasteptate ale acestor
reglementari putdnd avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cdi de transport ce urmeazs
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

3. Piata locald specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a proprietitii analizate este reprezentatd de imobilele de tipul terenurilor intravilane,
categoria de folosinta curti constructii situate in zonele centrale, mediane si periferice ale municipiului Braila.

4. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietdti de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din persoane
fizice/juridice interesate de inchirierea pentru extinderea teraselor/balcoanelor de la parterul blocurilor de
locuinte.

5. Analiza ofertei

Oferta reflectd disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. In zona considerats si
pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarci o oferts moderata. Tn prezent in zon3
sunt prezente un numar suficient de terenuri intravilane libere. Tn acest context, pe piata sunt listate oferte
de proprietdti similare la vinzare. Ofertele de terenuri intravilane similare cu proprietatea subiect ofertate
la vénzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piatd, acestea depinzand de localizare, suprafats,
utilitati, existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fara variatii
semnificative.

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piatd, Tn ceea ce priveste pretul pentru un teren in zona
analizata, acesta variaza Tn functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilititi. Tn ceea ce priveste
inchirierea, in piatd am regésit un interval al preturilor de inchiriere cuprins intre 0,8-2 euro/mp/luni.
Proprietatile imobiliare de tipul terenurilor intravilane curti constructii sunt expuse pe piatd intre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumpérare a potentialilor cumpdratori fiind constants. Tn acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizatd ca fiind moderata. Tn realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus arati ci pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderata, atractivitatea pentru cumparitori fiind importantd, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce |a o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piata echilibrat3, cu un
numdr mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietdtii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.
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7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem cd proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piatd a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni — 12 luni.

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piatd, cea mai bun3 utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii abordarilor de evaluare.

Cea mai bun3 utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare {SEV) ca fiind ,utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietdtii prin analizarea fezabilitatii
legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabilad din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai bund utilizare
este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai bund
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna
utilizare dacd nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sa conduca la concluzia ca existd o alta utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
n cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat dacd acesta nu ar fi construit la data evaludrii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele
rezultate:

- Posibild fizic. Amplasarea terenului intr-o zond rezidentiald, dimensiunea, forma si suprafata
terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitdtilor publice conduc catre utilizarea
rezidentiala ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului.

- Permisi legal. Conform documentatiei puse la dispozitie, utilizarile permise sunt cele pentru
dezvoltare rezidentiala.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiald este singura alternativd posibild. Fezabilitatea sa financiard este relevata in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezulta cd utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiald care corespunde cu utilizarea actuala a terenului.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd, opinia mea este cd CMBU este rezidentiald .
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IIMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea chiriei de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare prevad posibilitatea utilizirii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinind cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui s3 ia in considerare
mai multe aborddri si metode, si ar trebui s3 foloseascd nu doar o singura abordare sau metodi de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cind datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singura metoda sd conducd la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeaza mai multe abordri si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordiri sifsau metode multiple, ar trebui s3 fie
rezonabild, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
—excluzand media valorilor obtinute — ar trebuj s fie descris in raportul de evaluare.

Tn scopul indeplinirii misiunii de evaluare, in cazul de fat4 s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin

venit.

2. Abordarea in evaluare

2.1.  Abordarea prin venit

Proprietatile imabiliare care genereazi venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteazi valoarea
proprietatii.

O premisa de bazi a abordarij investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietati, Un investitor care cumpara o proprietate imobiliard care genereazd
venituri schimba in fapt o sum3 prezents de bani pentru dreptul de a primi cistiguri in viitor.

Cele doua metode nscrise in aceasts abordare sunt:
- Metoda cash flow-ului net actualizat;
- Metoda capitalizirii directe.

Tn cazul de fatd am considerat oportund aplicarea metodei capitalizarii directe.

Estimarea chiriei de piat3

Pentru determinarea chiriei de piata am utilizat metodologia capitalizarii veniturilor. Aceasta presupune ci
un imobil, Tn functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renti etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinat3 prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode derivd din teoria utilitatii, care confers o anumitad valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdrat(e) numai in masura in care cumpdratorul realizeaz3 o satisfactie din achizitia respectiva. Tn cazul
proprietatii, aceast3 satisfactie se reflects prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

Tn scopul determinrii chiriei de piata a imobilului am procedat la estimarea valorii de piata a acestuia prin
metoda comparatiei directe, detaliata in cele ce urmeaza.
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Premisa majord a abordarii prin piatd este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in

relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeazi
analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii ale unor proprietati similare si comparérii acestora cu
subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare
sunt analizate, comparate i corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu

prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de fati s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezintd un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piati se stabilesc diferentele
intre proprietatea supusa evaludrii si comparabile. Elementele de comparatie aferente propriet3tii retinute
in analiza comparatiei relative sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafatd teren,
deschidere (ml), utilizare actual3, forma, urbanism, utilitdti si amenajari.

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile sunt analizate si apoi este formulata concluzia asupra
valorii prin aranjarea celor patru oferte intr-un clasament relativ la proprietatea imobiliara subiect.

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar daca este posibil3 incadrarea
proprietdtii evaluate intre proprietatile comparabilele care ii sunt superioare si cele care ii sunt inferioare.
Dacd toate proprietdtile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval
al valorilor posibile, ci numai o limitd superioard sau una inferioara.

Daca nu exista suficiente oferte de proprietdti comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie s3 utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea analizei este grila de piata care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietitile
comparabhile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiatd existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa ). Trebuie

precizat faptul ca, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis
este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Valorile rezultate pentru proprietétile comparabile au fost analizate si apoi formulat3 concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fata de proprietatea imobiliara subiect.

Pornind de |a valoarea proprietatii estimata prin analiza de piata asupra vanzarilor de imobile similare cu
proprietatea subiect, am determinat venitul net din exploatare utilizand formula de calcul VNE=V * ¢

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o0 analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luatain
considerare, a fost considerata de 6,5%, fiind aleasa din rapoartele de piata ale companiilor multinationale;
- Cheltuielile aferente proprietarului au fost estimate in conformitate cu hotararea consiliului local cu privire
la nivelul taxelor si impozitelor.

- Venitul brut potential a fost estimat prin insumarea VNE cu cheltuielile aferente proprietarului.

- Grad de ocupare —s-a considerat un grad de ocupare de 75%



E ﬁvj Raport de Evaluare
S Primaria Municipiului Briila

Estimarea chiriei de piata pentru terenul in suprafata de 2 mp, identificat cu nr cadastral 99766, s]‘:tﬂéf in o
Brdila, Str. Simion Barnutiu nr.28, BI.A37, sc, 3, Et.parter, Ap adiacent ap.41, jud. Braila:

R ; o S GrilaDatelor dePiat: SR
Drepturi de proprictale transmise absolut absolut absolu
Str. Simion Barnutiu
Localizare nr.28 Str. Ghearghe Constantin [Str. Enechita Vacaresed| Str. Pictor Ton Andreescu
Data anunt/tranzactic nov.23 nov.23 nov.23 nov.23
Utilizare actuala liber liber liber liber
Forma forma regulata forma regulata torma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 2 256 268 366
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz,electricilate da da da
Amenajari nu nu nu nu
Pret de vanzare (€/mp)
Drepturi de proprictate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Str. Simion Barnutiu Str. Enechita
Localizare nr.28 Str. Gheorghe Constantin Vacarescu Str. Pictor Ton Andreescu
Comparabilitate superioara superioara similara
Data anunt/tranzactic nov.23 nov.23 nov.23 nov.23
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala liber liber liber liber
Comparabilitate similara similara similara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulala
Comparabilitate superioara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 2 256 268 366
Comparabilitate superioara superioara superioara
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz,electricitate da da da
Comparabilitate similara similara similara
Amenajari nu nu nu nu
Comparabilitate similara similara similara
Similara 6 6 7
Inferioara 0 0 0
Superioara 3 3 2
Comparabilitate globala supcrioara supcrioara inferioara
Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 204 superioara
B 187 superioara
Proprietatea evaluata
| g 164 | inferioara
Valoarea estimata (euro/mp) 175
Marja de negociere 15,00%

Valoarea ajustata (euro/mp) 152
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adiacent apartament 41, jud.
Braila

Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 2,00
Pret obtenabil proprietate 305
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 20
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit 0,38
Venit brut efectiv 20
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 27
Chirie/luna 2
Chirie/mp/luna euro 1,12
Chirie/mp/luna lei 5,58
. Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt|Locatie Nr. Cad. ) . .
Funciara Nr. (mp) euro/mp/luni|lei/mp/luna
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
1 nr.28, Bl.37, sc, 3, Et.parter, Ap 99766 99767 2,00 112 5,58
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VII. ANALIZA REZULTATELOR 2 CONCLUZIA ASUPRA VALORII .

Prezentarea rezultatelor:

—
Nr.crt| Locatie fifs eadt C::-u'te Suprafata Chirie ) Chirie
Funciara Nr. (mp) euro/mp/luna| lei/mp/luni
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
nr.28, Bl.37, sc, 3, Et.parter, Ap
U . 9976

adiacent apartament 41, jud. A S 2,00 LIz 258

L Braila

Chiria de piat estimats prin abordarea prin venit:

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectsrii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gdsi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu exist3
nicio metoda3 care si fie adecvats tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui s ia in considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenij de referinta ai
evaludrii si de scopul evaluarii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

{c) gradul de adecvare al fiecsrej metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de cdtre participantii de pe piata relevant3 si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care st3 |a baza selectdrii rezultatuluj final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sd aib3 in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evalu3rij.

s
4

Criter lib Abordar

edibilitatea T + +
Relevanta + +
Adecvarea ih-forma;iilor |- *

Pentru determinarea chiriej de piatd a proprietatii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea maj
relevantd in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordsrilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineazi ci valoarea de piata a proprietitii imobiliare Supuse evaludrii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimat prin abordarea prin venit la:

Carte Suprafata Chirie Chirie

A i . Cad. . il i “
Nr.ertjLocatle Np-Ca Funciara Nr, {mp) euro/mp/luni| lei/mp/luni

Mun.Brdila, Str. Simion Barnutiu
nr.28, Bl.37, sc, 3, Et.parter, Ap
adiacent apartament 41, jud.
Braila

99766 59767 2,00 1,12 5,58

(Valoarea estimati nu include/nu tine cont de TVA)
Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimatd este valabil3 la data evaluirii.
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ANEXA 2 — HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vanzare terenuri

https://www.storia.ro/ro/rezuItate/vanzare/teren/braila?nage=1&limit=36&mar|<et=ALL&bv=DEFAULT&dir
ection=DESC&utm source=google&utm medium=cpc&utm campaign=real-estate-sale-%5Bro%5D-
performance-max-cvr-romania—ih-ads-%SBd-m-
t%SD&vieWTVDe=map&rgggBounds=45.34274795753077%3828.64241548275147%3844.93735505901895
5%3B27.48335786556397
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Comparabila A: Vanzare Teren Constructii Radu Negru 52.224 Euro - 3882330 | Cristian Imobiliare

Contact Agent

Cnstan

(i M mJF,; Imbilars

P Ayentie

WA EAR S 0721.32
076340154, l“‘
(763,05 GRD

Vanzare Teren Constructii Radu Negru
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Detalii Proprietate:

Tip Oferta: Vanzars Amplasament,  atrzslan ‘
Tip tmoil:  Teren Sonstructil Suprafata Teren: B5.Mp

Pret: 3S2224¢

Descriere:
ieren intravilen, zenz Radu MNegru

=Suprafzata otals esie de 286 mip,

*oeschiders radaia 16m,

€ TEren exisia canal canalizare, curent sleciic, a2

Specificatr,

Racomandart Pentru: Rezidential ‘
\
Fence: Da
Zone Detalls: Strazi asfaliate
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Anuntul este valabil, pretul este de 43000 euro, terenul se afla intre Calea Calarasilor silinia de tramvai, Str.
Gheorghe
bl

FiR1A (D)
= SMART Imobiliare
m Y ooht bl G2
%, 075150 9628 Trimite mesa)

MY ML 3URRNT B SO0 aNTNSL S

LOCALIZARE

@ Bralla,

&3 O

3

Foua I8 junis 2023

De vanzare teren zona Buzaului

50 000 € Pratul e negodcianil

[] PROMOVEAZA (7 REACTUALIZEAZA

LExz'evnaanntrav?an; Intrawviian [ Suprafata utia 268 m?

DESCRIERE

De vanzate teren situst pe 3uzaului in apropiziea diumulul national vachi, cu ¢ suprafata 1otala de 258 mp si
o deschidere de 1 metrii linfar |

[ Firma
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Anuntul este valabil, terenul se afla pe Str. Enachita Vacarescu. Daca se doreste o suprafata de teren de 528
mp cu o deschidere de 22 m (compusa din cei 268 mp si lipit de acsta o suprafata de 260 mp) pretul este de
80.000 euro.

Comparabila C: Vand/schimb teren in Radu Negru Braila Braila - Imobiliare Braila - Anunturi de la
Proprietari si Agentii (imobiliare-braila.ro)

42 55000.00 Eure € &9 Publicat pe: 03:02/2023 \*) Braila, Braila, Romania

Detalil Vanzator

% Gabriela

Adresa Ta E-Mail :
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Vand feren in cartier Rady Negru.str Pictor lon Andreesou.cu o suprafata de 366 mp,
deschiders la strada de 14 m {(13.90m).

Utilitati: curend eleciric {220v), apa si canalizare in curte, conducta de gaz in laia portii.
Terenul este pregatit pentru constructie noua,cural.imprejmuit cu gard. Schita cadastrala
din poza este mai vache,contructiile Clrespectiv C2 au fost ulterior demolale cu toata
documentatia necesara demolarii.

Pasihilitate de schimb cu apartament doar in zona Radu Negru-Buzauluide preferat 3
camere.diferenta dupa caz.

Pret:558.000 €

Suprafata Utila ( Mp): 366
Oferit De: Propriatar
Telefon: 0770 204 706
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Comparabile chirii
Inchiriez teren intravilan » Braila, Braila - Publi24

Pub’i N e & centutmee Q) B

Teate judelels -~ Teate categoring - n

<aurd anuntinl

Putd24 4 Apwstal ¢ imiobitora ! Be oaliat o Tesenwl demchiat Teren sy ian

Inchiriez feren ultracentral zona comerciala 500 EUR
9 Braila, Brata Ulracantral @ Vazl pe harlh Bund md interaseazd clena
dumneavoasird Liaieste valania®
Descriere
Teren ultracentral, 165mp , deschiders 12m , zona comerclala ( sir. Grivital, Intra Scotlor sl Calarasilor ),
Branzamente exislente penlru apa-canslizare sl enargie eleclica #
Restaurante | | Spitale | Invatamant | | Supermarket ‘ +
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https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriez-tereﬁ—ultrace ntral-in-suprafata-de-5000-mp-IDWRGG.html
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Inchiriez teren Ultracentral in suprafata de 5000 mp

Propune un pret

Prezentare general3

" Suprafata 5.128 m? gh Tip taren intravilan
O Locagie urbana A Tipvanzator agentie

Vizionare la distanta < infrrma M Gard da
Descriere

Terenul este situz! in puctul zero al brailsi avand deschidare 50 mp Iz 5o, Imiparazul Trajan,

Harta Satelit wNa gaz M Smardan o
APDLLD COMORDVGA
CHERCEA @ ct
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A {;').3 Semanzirapdzoslatsstniaed Dasebend 32023 Gacgle Conduideutilzae  Paporteszd o ercars e hend - f;'
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de—inchiriat/terenuri/teren—intravilan/a nunt/inchiriez-sau-

vand—teren-intraviIan/8d4854h79e6h771d15295gd7e73336g4.htm|
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Inchitiez sau vand teren intravilan 1 500 EUR negociabil
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare

/de-inchiriat/terenuri/teren—intravilan/anunt/teren—de—

inchiriat—intravilan-chercea-barbu—stefanescu-

delavrancea-colt-cu-za randului-minim-500-

mD/39451517858h777i154h57866279f5d2.htm|
romimo.ro

Teale judelele

<o

Teren de inchiriat intravilan chercea: barbu stefanescu 500 EUR

delavrancea colt cu zarandulul,-minim 500 mp

Braita el Cherzas @ Vazipa haa

Descriere

GEOLERUBI BUSINESS SAL Ofera spee Inchirlers teran charcea 1 eurg / mp (minim 561

0np). este cural fara construeti, liber ga sarcinl, cu actela
lazi

Terenu! s« afld pe swrada Barby sefanescu delavranceanr 13C si 13 D laintersectia cu stada zaransulul

Restaurante Spitale Invatamant Supermarkst
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ANEXA V-8

Lt HHcLry ar(s H) {jz})/ﬁ £023

Nr. cadustral | Supraf, musurata Adlresa itnobifului

O.C.P.I. BRAILA

[100386[ | i4mp Mun. BRAILA,

aleea Cinemarografului or. 4, bl. H4, 5¢. 4, parter, adiacent ap. 6}

Nr. Ru!

Catten Funciara nr.| [U.e\.']'.l BRALA
A21921.19 421921,1v
5 teren CLM g
5 1 6 2
= T e e e [
7 T :
! |
= |
Q
e
§ BLOC 44, AP. 6] ’
& !
|
2
g Mocanu Magdalena Mariana f
= U=PFAMOCANU MAGDALENA &
421906,5) 15/09/2023 09:33:29 UTC+02 421506,51
[ = Ararereferimreieren— —— T -
M. pucels Cod grupa desinatie Categoric de fitasinin Rupratuta din foaswaag Mentluni
J ol ce 14 _limite materializate cu perete eonstruetic
Nata: teren domenin public pe care se affa balcen
e i =729 e inscris in CF 70027-C|-
TOTAL 14 {Sconstr=22,2mp) aferent aprmmscris in CF 70027-C1-U1 )
B. Date referitonre 1o constructii
Cod Constr. Cod grvipa dealinige Denumire Suprafista conctrvily la sol] Valoare de impasitace l Meutiuvai
Suprafata cofifomrmaumatori = 14mp
, pafars co {ont acte =414,0mp
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