ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.38S
din 31.01.2019

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 265,00mp
real masurat (260,00 mp conform act), situat in Braila, str. Timis nr. 192D,
NCP 71803, solicitantului GEREA CRISTIAN - EDUARD, teren pe care
se afla amplasata constructia C1, proprietatea acestuia.

CONSILAUL ILOCAL MUNICIPAL BRAITL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului Gerea Cristian - Eduard, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr.43783/20.11.2018;

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, H.C.LM. nr. 101/30.03.2017, modificatd prin H.C.L.M.
nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr.51/27.02.2009, anexa nr.3, poz.50;

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 publicd locald, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioadd de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Bréila, in suprafatd de 265,00 mp real masurat (260,00 mp conform
act), situat in Braila, str. Timis nr. 192D, NCP 71803, solicitantului GEREA
CRISTIAN - EDUARD, teren pe care se afla amplasatd constructia C1,
proprietatea acestuia.



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

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 1,66 lei/mp/an si se
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut in
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

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

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are 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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Braila, str. Neagra nr.5, jud. Brdila

ANDRONIU IULIAN-COSMIN | CONSULTANTA : s
EXPERT EVALUATOR S| EVALUARE s
ANE XA NR. 2.

RAPORT DE EVALUARE

NR. 1811184/18.11.2018
Solicitant: GEREA CRISTIAN-EDUARD

Destinatar: MUNICIPIULUI BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, str. Timis nr.

192D, jud. Braila

MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT J

Data evaluarii 16.11.2018
Data raportului 18.11.2018
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Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

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

personale, find nepdrtinifoare din punct de vedere profesional.

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

nu suntem pdrtinitori fata de vreuna din pdrfile 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 franzactiei.

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

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Enfitatea 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 mai jos

este membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala

confinua al ANEVAR si are competfenta necesara intocmiri acestui raport,
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Expernf Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata si a prefului drepfului de
superficie pentru terenului din Braila, str. Timis nr. 192D, jud. Brgila, aflate in
proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 16.11.2018
Curs valutar de referinfd BNR la datfa evaludrii: 4,6635 LEI/ EURO.

Valoarea de piafa raportatd (abordarea prin piafd):

8100 lei echivalent a 1750 euro (30,72 lei/mp echivalent a 6,62 euro/mp)

Suprafata este de 265 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
440 lei echivalent a 94,8 euro (1,66 lei/mp echivalent a 0,36 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

36,7 lei echivalent a 7,9 euro (0,14 lei/mp echivalent a 0,03 euro/mp).

*Valoarea de piald nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realiz&rii unei franzactii, in condifiite si la valorile specificate de lege siin funcfie
de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cozul persoanelor juridice in
functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

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

ec. lulian-Cosmin Androniv
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2, CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaluarii il constituie terenul din Braila, str. Timis nr. 192D, jud. Brdila,
aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

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

Utilizarea propusa@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT,

2.2. Prezentarea echipei de evaluare _
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator
de infreprinderi, proprietati imobiliare si bunuri mobile, membru fitular al Asociatfiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANEVAR cu Legifimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

GEREA CRISTIAN-EDUARD .

2.4. Data estimdrii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 16.11.2018.

Data elaborarii raportului este 18.11.2018.

2.5. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 16.11.2018

2.é.Ipoteze si conditii limitative

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

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

raport sunt urmatoarele:
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Experf Evaluator Androniu lulian Cosmin

Ipoteze: 7 )

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

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

Se presupune cd proprietatea esfe In deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurafor;

Se presupune cd foate auforizatfile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nafionale sau
de cdftre organizatii sau insfitufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
pentru oricare din ufilizGrile pe care se bazeazd estimdrile valori din cadrul
raportului;

Se presupune cé Uutilizarea terenului si a constructilor corespunde cu
granitele descrise si nu existd alte servituti, altele decaf cele descrise in raport;

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

Se presupune cd nu existG 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 ufilajelor prezentate. Nu se asumd&
nici o responsabilitate pentru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune ca starea tehnica in care se afld bunurile mobile evaluate este

cea descrisd In raport si descrisa de proprietar.
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Expent Evaluaior Androniu lulian Cosmin

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele
furnizate de cdfre proprietar si au fost prezentate far@ a se infreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Drepful de proprietate este considerat valabil si marketabil.
Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urménd a
prezenta finantaforului documente justificative, conform cerinfelor metodologice
ale acestuia. In vederea efectudrii evaludrii au fost luafi in 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 cunosfinfa 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 influenfa in
vreun sens valoarea bunurilor in cauzd.

Mijlocul Fix subiect a fost regasit ca fiind complet si functional la data
inspectiei, fiind evaluate in aceasta 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 evaludrii.

In timpul efectuadrii identificGrii 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 existand
posibilitatea existentei si a alfor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinfa.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaluarii .

Conditii limitafive:

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

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

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

public;
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Expenrt Evaluator Androniu lulian Cosmin

Poftrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sG@ acorde
consultanta ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris sin prealabil;

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

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinutfe in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anficipati ai ofertei si cererii pe termen
scurf si o economie stabild In confinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot

schimba in functie de conditiile viitoare.

2.7. Baza dé gva.'uare.' 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 actiunilor infreprinderii asa cum esfte aceasta definita in
standardele ANEVAR 2018.

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

raport este valoarea de piafa.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdarator hotdrat si un
vanzator hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara
consfrangere.

Definitie conform IVS = Cadrul general.

2.8. Decidrarea conformitatii cu SEV 7 7
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 proprietatii imobiliare
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

» SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiard (IVS 300)
» SEV 220 - Masini, echipamente si instalatfii (IVS 220)
» Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Malterialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele mdasuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o Hotardrea nr. 3/2017, publicata in Monitorul Oficial al Romdaniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR edifia 2018;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra propriefdfii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de caftre
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)

Y ¥V ¥V ¥

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 (IVS 220)

Y V VYV VY

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» ,Evaluarea proprietafii imobiliare”, Editie a doua canadiangd,
Canada, 2002, fraducere din limba engleza;
» ,Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
» Observafii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piafd penfru proprietdfi similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.
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2.10. _Dr_épwn'.'e de propri_éfgie evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
stapdni bunul, de a-I folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin
mod exclusiv si perpefuu cu respectarea dispozifilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si aparfine Municipiuvlui Braila - domeniul privat.

Aceste informatfii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificGnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sGu toate cele
frei afribute:

e Posesia - de a stapénii,

e folosinta - de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozifia — de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri
ale exercitarii dreptului de proprietate:
e legale,
o Judiciare,

e Convenfionale.

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

statuluil.

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

» Extras CF 71803 Braila.

Constructia de pe loful vecin este proprietatea lui GEREA CRISTIAN-EDUARD

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care sd ateste
dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusd evaludirii.
Evaluatorul declard c& nu i-au fost puse la dispozitie documente in original

penfru proprietatea evaluata.
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Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a veridicitGtii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea caire terti

Raportul de evaluare este confidential penfru expertul evaluator si peniru
clientul declarat si nici o responsabilitate referifoare la raport nu poate fi acceptatd
de evaluator fafd de o fertd persoand.

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

Publicarea oricdarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a experfului evaluator, nu este permisd fara

aprobarea scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

5.1_. ' P_rét_:_édura de é_\iqluare (Etapele parcurse) 5
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 masura in care au fost puse la
dispozifie de solicitant;

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

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de
care frebuie sa se tind seama la derularea franzactiei;

» analiza tuturor informatilor 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.

32 ldefwfiﬁ}:are_d irqpbﬂului

Imobilul se afla Braila, str. Timis nr. 192D, jud. Brdaila, proprietatea Municipiului
Brdila - domeniul privat

Zona este perifericd — Zona Brdilita.

Teren cu suprafata de 88 mp.

Inspectia s-a fdcut in data de 16.11.2018.
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Localizare:
F S

3.3, Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este periferica a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
> Auto - Calea Galati;
» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzond se afld
o Retea de transport in comun In apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invatadmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institufii de cult
o Cu sediide banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electrica
Retea urband de apd

Retea urband de gaze

Y V Y

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

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinta perifericG amplasare bund. Dotéri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

13.4. DesEr;'éfea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 265 mp real mdsurat (260 mp
in acte).

Pe teren exista constructii.

Are forma poligonald.

Accesul se face prin din str. Timis

Terenul este imprejmuit.

Utilitati: are acces direct la utilitéti.

Vecinatdafile sunt proprietdfi rezidentiale

3.5, Descrierea constructiei

Pe teren existd constructii corpul C1 - Locuinta cu suprafata de 16 mp.

3.6.  Studiul piefei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii
imobiliaren menfioneazd ca: ,,0 piatd imobiliara poate fi definitd ca intferactiunea
dintre persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte
active, de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de
proprietate, localizare, potenfialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici,
atitudinile si motivafiile investitorilor fipici sau prin alte atribute recunoscute de
persoanele fizice sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdti
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente
sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In comparatfie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri, pietele imobiliare Tnca sunt considerate
ineficiente. Aceastd caracteristicG este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o
oferfd relativ neelastica si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta
de proprietati imobiliare nu se adapfeaza rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de

pe piafd.”
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentat@ de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existGnd decalaj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdti  imobiliare, motivatile si varsta
participantilor s-au creat fipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidential&;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliara industriald;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piafa imobifiard, penfru toate fipurile de proprietdfi esfe o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdanere in urma cererii si preturi in scddere. In
consecintd, avem o piafd a cumpdrdatorilor, pentru cd acestia pot obline preturi mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere si ofertd penfru aceastd zona va
genera si va sustine Tn continuare un nivel scazut al prefului de vénzare si al chiriilor
pentru proprietdti imobiliare. Analizéind piafa imobiliard din doud puncfe de vedere,
pe termen scurt si pe fermen lung, se pot afirma urmd&toarele:

o Pe termen scurt este o piafd a cumpdrdtorului, datoritG
perioadei de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de
preturile relativ scazute pe piatd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi
va pdstra un numdar 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.

Penfru analiza piefei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza
pietei pe doud niveluri:

o din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd propriefatea evaluatd.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de

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

Prin investigarea vdénzdrilor, oferfelor, cotafilor si comportamentului
participantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
tendinfele curenfe, precum si schimbadrile anficipate.

Analiza de piatd oferd si baza penfru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdatii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sauv dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piald a unei proprietafi este in mare mdsurG determinatd de
pozifia sa competitivG pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata
oferd informatile esentiale necesare pentru aplicarea celor ftrei aborddri de
evaluare.

_Aspecie economice

Economia romaneascd 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
determinatd de serviciile de productie si IT, in fimp ce vanzdarile cu amanuntul 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 numarul total al angajatilor a
ajuns la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, faid 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 -
Gov. debt as a % of GDP 374 N
Budget deficit (%) 0.77 ¥
Monetary policy rate (%) 1.75 —
CPI (%) 0.9 o
Construction works y/y (%) -8.9 —
Retail sales y/y (%) 7.3 -
Unemployment rate (%) 53 l
;(A;'Zrtac)g:g:c:)hange rate 4.55 7
Sursa: BNR, INSSE, Eurostat *Q12017

In prima jumdtate a anului 2007, volumul total investit In proprietdti

comerciale in Romdania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro
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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.

Cea mai mare tranzactie din punct de vedere al valorii a fost incheiatd de
grupul sud-african Afterbury, care a achizitionat o participatie de 50% din cenfrele
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 fotald a portofolivivi tranzactionat (ponderat cu 50% din
capital) depdseste 100.000 de metri patrati de spatii comerciale si 18.000 de metri
pdtrati de birouri. Aceasta a fost prima achizitie fdcutd in Romdénia 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
investitorii cei mai activi, cu cate doud tranzactii. Globalworth a achizitionat Cenirul
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 amanuntul cu aproximativ 30.000 de metfri pdatrati GLA)
Property Development portofoliuv (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp).

Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimatd a
tranzactiilor cu proprietati cu amanuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR,
reprezentdnd 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 imobiliarG este fotalifatea tranzactilor care implicd drepturi de
proprietate sau de uftilizare asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliard este
transferul permanent sau temporar al unui drept dintr-o parte in alta in schimbul uneij
recompense care este de obicei o suma de bani. Ca pe orice piatd, pretul
tranzactiei este determinat, in primul rdnd, de interactiunea dinfre cerere si oferta.

Preturile locuintelor sunt in crestere de la an la an, ceea ce aratd ca piata
imobiliard a revenit din criza economicd, potrvit 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 trimestriale de 1,0% in al doilea trimestru al
anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este amplificatd 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 tip teren infravilan.
Aria pietei este una urband si aparfine unei zone periferica de tip rezidential,
zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.
Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritG conditiilor
actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdatdafori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
cenirale, politica de risc a bdancilor §i atingerea unei convergenje 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 fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum Indelungat, deci funcfie de
evolutia vanzarilor, 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
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cofatii oferfe preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins intre 10 — 45 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitdati).

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

Piata imobiliard este putin acfiva.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piata a cumpdardatorului.
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP], cea mai buna utilizare este definita ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificaid adecvatl, permisG 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 Uutilizare este o parte fundamentald si
integranta a estimdrilor valorii de piata.

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

Relatile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si Intelegerea comportamentului pietei sunt
esentiale pentru conceptul de cea mai bund ufilizare. Cand scopul evaludrii este
estimarea valori de piatd, analiza celei mai bune ufilizari idenfificG cea mai
profitabila utilizare competfitiva in care va fi pusa proprietatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit,
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare frebuie sa indeplineascd
urmdtoarele criterii:
» permisd legal;

posibila fizic;

Y

justificatd adecvat;

Y

fezabila financiar;

> maxim profitabild.

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

Cea mai buna 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 consfructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazulin
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Andliza planurilor zonale, a vecindatafilor, conduce la concluzia ca
posibilitatea ufilizarii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este

atractiva.

Cea mai buna vtilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii ca find construitd este caracteristicd
ufilizarii care frebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor
existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari
a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund ufilizare a proprietafii evaluate ca fiind construitd poate fi
confinuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea
sau conversia la o alta utilizare, ori o combinatia a acesfor alfernative.

Se constatd ca@ cea mai buna vutilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construita este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietafii

evaluate.

4.2. Valoarea ferenu.'ui

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
ofert@ sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evalvata ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piafa.

Am ales proprietdti imobiliare asemdandtoare a cdror cifrd de ofertd este

cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.
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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.

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1.

4.3. Estimarea pretului dreptului de superficie

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dup&@ caz, prin hotdrdrea consilivivi judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrérilor 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 faré risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta

a Bancii Natfionale 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:
h Venit — an,

~ (1+k)

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

I

perioada de recuperare este mai mare de 10 ani.

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

superficie.
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Valoarea de piafa, pe de alta parte, esfe:

o - [
- (]+ k) unde r =chiria anuala

Pentfru determinarea chiriei anuale ufilizam formula:

_r
i=1 1
Z,,: (1+k)

Evaluarea imobilului este 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.

Masteraf in ,Management financiar si in administrafie publica" al Universitatfii
Danubius din Galati.

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

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

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
.Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea intreprinderii”

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitafi" eliberat de Ministerul Educatfie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGtii de Sanse 2009;

Certificat de ,,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdri i

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.
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4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valoriD

e dupd cunostintele evaluatorului informatille prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

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

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

e ftariful evaludrii nu esfe 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 evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUZN

7 5.1. Alegérea _va.'bn'i finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

8100 lei echivalent a 1750 euro (30,72 lei/mp echivalent a 6,62 euro/mp)

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

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de
piatd estimatd a proprietafii teren din Brdila, str. Timis nr. 192D, jud. Brdila,

proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat, este de:

8100 lei echivalent a 1750 euro (30,72 lei/mp echivalent a 6,62 euro/mp)

Suprafata este de 265 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
440 lei echivalent a 94,8 euro (1,64 lei/mp echivalent a 0,36 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

34,7 lei echivalent a 7,9 euro (0,14 lei/mp echivalent a 0,03 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sav nu in momentul realiz&rii unei tranzactii, in conditille si la valorile specificate de lege siin funcfie
de calitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cazul .e oanelor juridice in
functie de inregisirarea fiscala a acestora (ca piGtitoare sau nu de TVA). /

Data: 18.11.2018
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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