ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.4d9

din 23.02.201"7

Privind: 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.199/2015.

CONSIILIJUUL LOCAIL MUNICIPAL BRAITILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Patrimoniu, Institutiei Arhitectului Sef, Directiei Juridic
Contencios Administratie Publicd Locald si Directiei Finantelor Publice Locale,
precum si raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art.861 Cod Civil, Legii nr.213/1998, privind
bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare, 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, 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 si H.C.L.M.
nr.199/29.07.2015;

In baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢) din Legea nr.215/2001, republicat3, cu
modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea prin Tncredintare directad a unor terenuri ce apartin
domeniului public al Municipiului Brdila 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.199/2015, dupd cum urmeaza:

1) (1) Se aproba finchirierea prin incredintare directd, pe o perioadd de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 18,50 mp (pentru
terenul in suprafatd de 8,50 mp existé contractul de inchiriere nr.135/53827/2002),
ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.62,
din blocul 4, sc.4, parter, Calea Célarasilor, nr.244, proprietatea solicitantilor Flor
Carmen Gabriela si Flor Nelu, reprezentanti ai S.C. PROESTETIC S.R.L., in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatie de windfang, alee, rampa,
trepte si podest (amenajare spatiu comercial la parterul blocului).
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(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.1.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 2,50 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.1.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

2) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 8,75 mp (pentru
terenul in suprafatd de 40,25 mp existd contractul de inchiriere nr.70/23520/2008),
ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.42,
din blocul 4, sc.3, parter, Calea Calarasilor, nr. 244 proprietatea solicitantilor Flor
Carmen Gabriela si Flor Nelu, reprezentantl ai S.C. PROESTETIC SRL
vederea realizarii construc’glel provizorii cu destinatia de windfang, alee, rampé,
trepte si podest (amenajare spatiu comercial la parterul blocului).

(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd in planul de amplasament Si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.2.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 2,50 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.2.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

3) (1) Se aproba inchirierea prin incredinfare directd, pe o perioadd de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 3,00 mp, ce apartine
domenlulm public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.12, din blocul
B20, sc.2, parter, Str. Vasile Lupu, nr.1, proprietatea solicitantilor Dr&ghici Neagu Si
Groza Floare, in vederea realizarii constructlei provizorii cu destmatla de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica 7n planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.3.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,40 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.3.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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



4) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafaia de 2,60 mp (3,00 mp in
acte), ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.43, din blocul B13, sc.3, parter, Str. Radu Negru, nr.14, proprietatea solicitantilor
Ghiorghe Alexandru si Ghiorghe Elena, in vederea realizarii constructiei provizorii
cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriazd se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.4.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,17 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.4.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

5) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatad de 10,00 mp, ce apariine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.1, din blocul H2,
sc.1, parter, Aleea Mugurilor, nr.3, proprietatea solicitantilor Panuta Dumitru si
Panuta Radita, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon si
rampa acces persoane cu dizabilitati.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.5.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,40 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.5.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

6) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 9,92 mp (pentru
terenul in suprafatd de 3,50 mp exista contractul de inchiriere nr.1/13690/2004), ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.23, din
blocul 3, sc.2, parter, Calea Galati, nr.58, proprietatea solicitantilor Apostol
Gheorghe si Apostol Maria, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia
de windfang, alee si rampa acces persoane cu dizabilititi (amenajare spatiu
comercial la parterul blocului).

(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.6.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 9,83 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.6.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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



7) (1) Se aproba inchirierea prin incredinfare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 1,50 mp (pentru
terenul in suprafatd de 2,50 mp existd contractul de inchiriere nr.56/27646/2002),
ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.23,
din blocul F, sc.2, parter, Calea Galati, nr.78, proprietatea solicitantilor lvanov Vasile
si lvanov Pelaghia, reprezentanti ai S.C. VIGS PAPER S.R.L., in vederea realizarii
constructiei provizorii cu destinatia de windfang, alee si rampa acces persoane cu
dizabilitati (amenajare spatiu comercial la parterul blocului).

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.7.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,37 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.7.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

8) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 2,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Bréila, adiacent apartamentului nr.21, din blocul
39, sc.2, parter, Str. Radu Negru, nr.8, proprietatea solicitantei lonescu Daniela, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriazd se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.8.1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,043 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.8.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

9) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioadd de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 1,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Bréila, adiacent apartamentului nr.2, din blocul
A51, sc.1, parter, Str. Ghioceilor, nr.12, proprietatea solicitantilor Bogdan Marian si
Bogdan Elena, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.9.1, parte integranti din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 11,00 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.9.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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



10) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 5,24 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.44, din blocul
F1, sc.3, parter, Str. Milcov, nr.4, proprietatea solicitantei Cerchia Stana, in vederea
realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriazéd se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.10.1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,58 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.10.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

11) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
o ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 11,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.101, din blocul
S, sc.5, parter, Str. Albinei, nr.28, proprietatea solicitantilor Paraschiv Valeric3 si
Paraschiv Maria, Tn vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriazd se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.11.1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 6,30 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.11.2, parte integrantad din
prezenta hotarare.

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

12) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatad de 7,70 mp (8,00 mp in
acte), ce apartine domeniului public al Municipiului Bréila, adiacent apartamentului
nr.1, din blocul 14, sc.1, parter, Str. Cometei, nr.2, proprietatea solicitantilor Moraru
lonel si Moraru Milica, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de
balcon.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.12.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,90 lei/mp/lund, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.12.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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



13) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 21,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.22, din blocul E,
sc.2, parter, Str. Ghioceilor, nr.5, proprietatea solicitantilor Stan lonel, Stan Rodica
Ramona, reprezentanti ai S.C. CUCULAS S.R.L., in vederea realizarii constructiei
provizorii cu destinatia de windfang, alee si rampa acces persoane cu dizabilitati
(amenajare spatiu comercial la parterul blocului).

(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.13.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,69 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.13.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

14) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 5,97 mp (6,00 mp in
acte), ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.64, din blocul 42, sc.4, parter, Aleea Stiintei, nr.1, proprietatea solicitantilor
Creanga Georgi si Creanga Viorica, in vederea realizarii constructiei provizorii cu
destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriaza se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.14.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,90 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.14.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

15) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 2,14 mp (2,00 mp in
acte, iar pentru terenul in suprafatd de 3,00 mp existd contractul de inchiriere
nr.56/31559/2016), ce apartine domeniului public al Municipiului Bréila, adiacent
apartamentului nr.106, din blocul AS55, sc.4, parter, Bd. Dorobantilor, nr.48,
proprietatea solicitantilor llie Constantin si llie Violeta Svetlana, in vederea realizarii
constructiei provizorii cu destinatia de balcon.

(2) Terenul ce se inchiriazd se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.15.1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste Tn cuantum de 0,49 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.15.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul leu/euro.
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16) (1) Se aproba inchirierea prin Tncredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 12,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.22, din blocul
G3, sc.2, parter, Aleea Margaretelor, nr.7, proprietatea solicitantului Cioaca Aurel,
in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de windfang, alee si rampa
acces persoane dizabilitati (amenajare spatiu comercial la parterul blocului).

(2) Terenul ce se inchiriazd se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.16.1, parte integrantad din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 6,53 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.16.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu, Institutia Arhitectului Sef, Directia Finantelor Publice
Locale si Directia Juridic Contencios Administratie Publicd Locala, iar Secretarul
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

—————

AT
/DUMITRU FLORIN

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

DRA G;AN ION
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INVPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, nr.6, Briila- J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel. 0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095

CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE SI AGROZOOTEHNICE « ARHITECTURA S1
URBANISM+ RETELE EDILITARE » EXPERTIZARI §1 EVALUARI » STUDIT TEREN » DRUMURI
+ INSTALATII PTR. CONSTRUCTII « PEISAGISTICA -

SINTEZA LUCRARII

e CLIENT: S.C. “PROESTETIC S.R.L. BRAILA

e BUNUL EVALUAT: TEREN - DOMENIU PUBLIC -
S =18,50 MP

e SCOPUL EVALUARII: Raportul de evaluare are ca scop stabilirea
valorii terenului din domeniul public, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere sau concesionare

e DATA EVALUARII: 18 IULIE 2016

e DATE GENERALE: Terenul supus evaluirii se afla in domeniul
public, teren pe care proprietarul spatiului
comercial de la parterului blocului 4 din
mun. Briila, Calea Cilarasilor nr. 244, a
amenajat accesul in spatiul comercial

Valoarea terenului in suprafatd de 18,50 mp s-a determinat in conformitate cu prevederile
ANEVAR, precum si cu preturile estimative publicate in mass-media de Corpul Notarilor Publici
Bréila — Galati si Biroul Expertilor Tehnici Judiciari Briila si preturile practicate pe piata liberd
pentru terenurile din zond, rezultind urmitoarele:

Val. teren = 2.775 lei = 620 Euro =690 §.

Propunere valoare de inchiriere sau concesionare:

V = 2.50 lei/mp/luni = 0.60 Euro/mp/luni = 0.65 $/mp/luni, valoare ce se poate actualiza

la finele fiecdrui an, in functie de evolutia valutara leu/euro/$ - curs BNR.




Valoarea determinatd nu contine T.V.A., iar cursul valutar BNR la data de 18.07.2016 este
de: 1 Euro=4,48 leisi 1% =4,02 lei.

IULIE 2016 Expert tehnic evaluator,
Atestat ANEVAR
ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012
VALABILA 2016

Ok,
/ ARB0F Gy - Al
R Sy . \/"O‘-"'

/ BEIG ey

iz Leur CORAEL )

_ \g, Lestmiia e 10525 E)i
CAP.1. PREZENTAREA GENERALA % Vebizois | &
—— L \}_f-hm ":;'f'JT.-‘!am: o 8 /

1.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii

Obiectul evaludrii il constituie terenul aflat in domeniul public al municipiului Briila, in
suprafatd de 18,50 mp, pe care proprietarul spatiului comercial de la parterul blocului 4 din
municipiul Briila, ans. Viziru I, Calea Cilirasilor nr. 244, a amenajat intrarea in spatiul
respectiv.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a terenului, pentru stabilirea ulterioard a

valorii de inchiriere sau concesionare, de citre actualul proprietar al terenului.
Evaluarea este necesard pentru a se stabili chiria sau redeventa ce ii revine proprietarului

terenului, pe perioada inchirierii sau concesionarii.

1.2. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul supus evaludrii se afli in domeniul public al municipiului Briila, conform

inventarului bunurilor imobile si mobile ale municipiului Briila.

1.3. Data evaluarii

Data evaludrii este: 18.07.2016, curs valutar BNR : 1 Euro =4,48 leisi 1 $ = 4,02 lei.

1.4. Data inspectiei

Inspectia si masurétorile s-au efectuat in data de 01.07.2016.
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1.5. Moneda raportului

Valoarea estimata este raportatd in lei, convertitd in euro si dolar la data evaludrii.

1.6. Riscul evaluarii

Asa cum s-a precizat la punctele 1.3 si 1.4, data evaludrii si data inspectiei sunt apropiate,
deci nu existd riscul unor modificiri referitoare la piata bunului de evaluat. Valoarea estimati este
valabild numai la data evaludrii si nu au fost luate in considerare elementele accidentale care pot
apérea dupa data evaludrii.

1.7. Certificare

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca datele si faptele
prezentate in raport sunt adevérate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de
conditiile limitative specifice prezentate in raport.

Nici realizarea evaludrii si nici onorariul evaluatorului, nu depind de valoarea propusd
bunului evaluat.

fn prezentul raport au fost respectate cerintele din standardele, recomandirile si metodologia
de lucru A.N.E.V.A.R.- GEV 500/2015 + ANEXE.

Pentru estimarea valorii, inspectia bunului a fost efectuati personal de citre evaluator.

Rezultatele prezentate in raport exprimid opinia evaluatorului asupra valorii bunului de
evaluat, la data inspectiei in teren 01.07.2016.
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2.1. Ipoteze si conditii limitative

Acest raport de evaluare a fost Intocmit pe baza urmatoarelor ipoteze si a altor ipoteze care
apar in cursul raportului:

e Informatiile puse la dispozitie de reprezentantul societiitii sunt considerate a fi
autentice si documentatia tehnica corecta.

e Concluziile exprimate in raport sunt valabile numai la data evaludrii si nu au fost
luate in considerare elementele ce pot aparea dupa data evaluarii.

e Evaluatorul a presupus ci dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este valabil.

e Se presupune ci nu existd aspecte ascunse ale bunului care ar influenta valoarea.

e Evaluatorul a presupus cd bunul imobil supus evaludrii se conformeazi
reglementdrilor impuse de autoritdfile legale — autorizatii, avize — si ca acestea vor
putea fi reactualizate in viitor, daca va fi necesar.
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2.2. Conditii limitative generale

Evaluatorul nu va putea fi ficut raspunzator pentru existenfa unor factori de mediu care ar
putea influenta in vreun sens valoarea bunului, evaluatorul neavind competentele necesare.
Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu di dreptul de a-1 face public.

2.3. Ipoteze si conditii suplimentare

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale
ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei §i cererii pe termen scurt si o economie in scidere in
continuare.

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate In prezentul raport
de evaluare.

Valoarea estimati in acest raport nu poate fi utilizata decét pentru scopul declarat anterior.

CAP.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Prezentarea proprietitii imobiliare

Statutul juridic al proprietitii

Terenul supus evaludrii se afld in domeniul public si dreptul de proprietate al Primariei
Municipiului Briila este deplin, fiind inregistrat in inventarul bunurilor din domeniul public al

municipiului Bréila.

3.2. Localizare. Descrierea zonei

Terenul este amplasat in ansamblul de locuinte Viziru I din municipiul Briila, respectiv in

zona ”D” de interes comercial si arhitectural a municipiului.

CAP.4. EVALUAREA

Evaluarea terenului s-a efectuat avandu-se in vedere preturile practicate pe piata liberd, prin
tranzactii imobiliare, efectuate In zona “D” a municipiului Briila si preturile orientative publicate in
mass-media de Camera Notarilor Publici Galati — Bréila si Corpul Expertilor Tehnici Judiciari

Briila, rezultdnd urmétoarele:



Tabel comparativ cu tranzactioniri similare in zona “D” a municipiului Briila

NR. LOCATIE CARACTERISTICI PRET DATA
CRT. TEREN VANZARE | TRANZACTIONARII
(LEI/MP)
1. Teren intravilan S =350,00 MP 107,00 NOIEMBRIE 2015
Zona Centura
Briilei
2. Teren intravilan S =160,00 MP 180,00 FEBRUARIE 2016
Zona OMV
3. Teren - S =250,00 MP 195,00 MARTIE 2016
Zona "Kaufland”
4. Estimiri in mass- ZONA ”D” A 100,00 ANUL 2016
media MUNICIPIULUI
BRAILA

Analiza cererii si ofertelor de vinzare materializate

Din datele prezentate, se observd cd in zond sunt terenuri vandabile si sunt persoane

interesate si achizitioneze aceste terenuri, iar expertul tehnic considera ca o valoare justd a terenului

de: 150,00 lei/mp, este un pret competitiv:

Valoarea terenului in aceasta situatie rezulti:

Val. teren = 18,50 mp x 150 lei/mp = 2.775 lei = 620 Euro = 690 §.

Ca urmare a evaludrii efectuate asupra terenului in suprafati de 18,50 mp, aflat in domeniul

public al municipiului Briila, pe care S.C. PROESTETIC” S.R.L. Briila a amenajat intrarea in

spatiul comercial de la parterul blocului 4 din municipiul

Briila,

ans. Viziru I,

Calea Calaragilor nr. 244, judetul Briila, s-a determinat o valoare de piatd a terenului de:

2.775 lei = 620 Euro = 690 §.

Pentru inchirierea sau concesionarea terenului din domeniul public, expertul tehnic evaluator

propune:

Valoare/mp/luni =

Concesionare pe o perioadd de minimum 5 ani — se estimeazd o valoare de

concesionare/mp/lund, determinati astfel:

0,60 Euro/mp/luni = 0,65 $/mp/luni.

2.775 lei/ 18,50 mp/ 5 ani/ 12 luni

= 2,50 lei/mp/luni =

(%]




Valoarea determinatd nu contine T.V.A. si va fi supusi aprobarii C.L.M. Briila, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere sau concesionare, valoare ce se poate actualiza la finele fiecirui an, in

functie de evolutia valutari leu/euro/$ - curs BNR.

EXPERT TEHNIC EVALUATOR, STAMPILA DE EVALUATOR
ING. CORNEL BELICIU ST
LEG NR. 10625/2012 SEMNATURA
VALABILA 2016
e
R
2 E‘zicn;f s C’”o\
ié Leﬁltrm‘;(;? W r il :'j
Vahb,, 20 ;0-525 £ e
(“bfl'g 2 > Y
\\’4?&' \ZPE?I- L5

P T
57 _fi@rﬂa\?iz?&i‘t SEDINTA

)
& \\,




ASEXA A2/
Lp #cery wde L7 J23R 20 sz
ANEXA NR 1.35 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

SCARA 1:100 g#gffo/ £1.0CT 115

3 A
Nr, cadastral I'Suprafata masnrata a imobilului(mp) ST TR PO T W
7 -
X@ éj(/d/ 49 (Calea Calarasilor nr 244, Bl 4, Sc.3, parter, ap 42-extindere sp comercial
Nr. Cartea Funciara ' Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
' Braila
470569 ’ ' 420569
= ©
<
2 o
=
O
= <
= ) Iy
420555 ' 420555
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de ' Suprafata Mentiani
parcela folosinta mp)
1 Cc ‘ 49 limite materializate de constructic
Total 49 teren domeniu public aferent extindere spatiu comercial
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni
(mp)
Total

. o .

) SL;gfjata totala masurata a imobilului = 49mp
/“"""‘—\\ ¥ 1 =

L an ANCP/‘T \§ rdfata din acte = 49mp

e Ty —

"Em@ fgm. nspector

)&oa&o pei i%gf' [ OFICIuL Dp ADAST

ul &?;‘ Confitrp inradwerpe i é:ulmggﬁﬁyﬁﬁ@ egrala si
7 ! r

sagtoriloflh teren, | “Jﬁgmf‘é‘“ﬁm&f?”ﬁ'
L ii%sﬁﬂ@m&ﬁpﬂr%
U .................... 25. 0[:], 2015

Stampila BCPI

S

nnse




AN EXANC. 2.2
25 CLpy 40 ZE S22 2042

INVDPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, nr.6, Briiila- J09/501 .'20 3 CUI 32090621,
Tel.0722832452 Tel. 0745235 Tel. 0239646095

CON. TR(.TICW DUSTRIALE §I Gozoo EHNICE » ARHI crumsuxm RETEL ARE +
EXP szs VALAR STUDII TEREN « DRUMURI » INSTALATII PTR. CON cr l’ s GSTQ

RADOLT DE EVALUALRE
NR. 156/1IULIE 2016

e OBIECTIV: “TEREN DOMENIU PUBLIC”

BENEFICIAR: S.C.“PROESTETIC* S.R.L.
BRAILA

SUPRAFATA: 8,75 MP

LOCATIA: MUNICIPIUL BRAILA,
CALEA CALARASILOR NR. 244,
CARTIER VIZIRU I - ZONA BLOC 4,
JUDETUL BRAILA

EXPERT TEHNIC EVALUATOR
ATESTAT ANEVAR
ING. CORNEL BELICIU

IULIE 2016



INVPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, or.6, Briila- J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095
CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE $1 AGROZOOTEHNICE « ARHITECTURA §I
URBANISM: RETELE EDILITARE » EXPERTIZARI §I EVALUARI « STUDII TEREN * DRUMURI
+ INSTALATII PTR. CONSTRUCTII « PEISAGISTICA «

SINTEZA LUCRARII

e CLIENT: S.C. “PROESTETIC* S.R.L. BRAILA

e BUNUL EVALUAT: TEREN - DOMENIU PUBLIC -
S =8,75 MP

e SCOPUL EVALUARIIL: Raportul de evaluare are ca scop stabilirea
valorii terenului din domeniul public, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere sau concesionare

o DATA EVALUARII: 18 IULIE 2016

e DATE GENERALE: Terenul supus evaluirii se afla in domeniul
public, teren pe care proprietarul spatiului
comercial de la parterului blocului 4 din
mun. Briila, Calea Cilarasilor nr. 244, a
amenajat accesul in spatiul comercial

Valoarea terenului in suprafatd de 8,75 mp s-a determinat in conformitate cu prevederile
ANEVAR, precum si cu preturile estimative publicate in mass-media de Corpul Notarilor Publici
Bréila — Galati si Biroul Expertilor Tehnici Judiciari Briila si prefurile practicate pe piata liberd
pentru terenurile din zon4, rezultdnd urméatoarele:

Val. eren = 1.310 lei =290 Euro =325 §.

Propunere valoare de inchiriere sau concesionare:

V = 2.50 lei/mp/luni = 0.60 Euro/mp/luni = 0.65 $/mp/luni, valoare ce se poate actualiza

la finele fiecarui an, in functie de evolutia valutara leu/euro/$ - curs BNR.




Valoarea determinati nu contine T.V.A., iar cursul valutar BNR la data de 18.07.2016 este

de: 1 Euro=4,48 leisi 1 $=4,02 lei.

IULIE 2016 Expert tehnic evaluator,
Atestat ANEVAR
ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012
VALABILA 2016
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Legitimatia r. 1062
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CAP.1. PREZENTAREA GENERALA ° %% Valatil 201

1.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii

Obiectul evaludrii il constituie terenul aflat in domeniul public al municipiului Briila, in

suprafatd de 8,75 mp, pe care proprietarul spatiului comercial de la parterul blocului 4 din
municipiul Briila, ans. Vizira I, Calea Cilirasilor nr. 244, a amenajat intrarea in spatiul
respectiv.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piati a terenului, pentru stabilirea ulterioard a
valorii de inchiriere sau concesionare, de citre actualul proprietar al terenului.

Evaluarea este necesard pentru a se stabili chiria sau redeventa ce i revine proprietarului

terenului, pe perioada inchirierii sau concesionirii.

1.2. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul supus evaluirii se afli in domeniul public al municipiului Briila, conform

inventarului bunurilor imobile i mobile ale municipiului Briila.

1.3. Data evaluarii

Data evaluarii este: 18.07.2016, curs valutar BNR : 1 Euro = 4,48 leisi 1 § = 4,02 lei.

1.4. Data inspectiei

[nspectia si mésuritorile s-au efectuat in data de 01.07.2016.
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1.5. Moneda raportului

Valoarea estimati este raportata in lei, convertita in euro si dolar la data evaluirii.

1.6. Riscul evaluirii

Asa cum s-a precizat la punctele 1.3 si 1.4, data evaludrii si data inspectiei sunt apropiate,
deci nu existd riscul unor modificéri referitoare la piata bunului de evaluat. Valoarea estimati este
valabild numai la data evaluérii si nu au fost luate in considerare elementele accidentale care pot
apdrea dupi data evaludrii.

1.7. Certificare

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci datele si faptele
prezentate in raport sunt adeviarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de
conditiile limitative specifice prezentate in raport.

Nici realizarea evaludrii si nici onorariul evaluatorului, nu depind de valoarea propusd
bunului evaluat.

In prezentul raport au fost respectate cerintele din standardele, recomandirile si metodologia
de lucru AN.E.V.A.R.- GEV 500/2015 + ANEXE.

Pentru estimarea valorii, inspectia bunului a fost efectuatii personal de cétre evaluator.

Rezultatele prezentate in raport exprimi opinia evaluatorului asupra valorii bunului de
evaluat, la data inspectiei in teren 01.07.2016.

_2ET

; "‘}P‘E\I\a‘rj.\ﬁ‘ MOz | Q‘
’w‘*" BELICH

!;_,_' CORNEL =

\'2 Legitimatia Nr. 10625 ;'E}r

Valabil 2016 S/

CAP.2. PREMIZELE EVALUARII "m, .

2.1. Ipoteze si conditii limitative

Acest raport de evaluare a fost intocmit pe baza urmétoarelor ipoteze si a altor ipoteze care
apar in cursul raportului:

o Informatiile puse la dispozitie de reprezentantul societitii sunt considerate a fi
autentice si documentatia tehnica corecta.

e Concluziile exprimate in raport sunt valabile numai la data evaludrii si nu au fost
luate in considerare elementele ce pot aparea dupi data evaluirii.

e Evaluatorul a presupus cé dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este valabil.

e Se presupune ci nu existd aspecte ascunse ale bunului care ar influenta valoarea.

e Evaluatorul a presupus cd bunul imobil supus evaludrii se conformeazi
reglementarilor impuse de autorititile legale — autorizatii, avize — si ca acestea vor
putea fi reactualizate in viitor, daci va fi necesar.
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2.2. Conditii limitative generale

Evaluatorul nu va putea fi facut rdspunzitor pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta in vreun sens valoarea bunului, evaluatorul neavéind competentele necesare.
Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public.

2.3. Ipoteze si conditii suplimentare

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale
ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt §i o economie in scidere in
continuare.

Evaluatorul isi asumé intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport
de evaluare.

Valoarea estimat3 in acest raport nu poate fi utilizatd decit pentru scopul declarat anterior.

CAP.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Prezentarea proprietitii imobiliare

Statutul juridic al proprietitii

Terenul supus evaludrii se afld in domeniul public si dreptul de proprietate al Primariei
Municipiului Bréila este deplin, fiind inregistrat in inventarul bunurilor din domeniul public al

municipiului Braila.

3.2. Localizare. Descrierea zonei

Terenul este amplasat in ansamblul de locuinte Viziru I din municipiul Briila, in zona ”D”

de interes comercial si arhitectural a municipiului.

CAP4. EVALUAREA

Evaluarea terenului s-a efectuat avindu-se in vedere preturile practicate pe piafa libers, prin
tranzactii imobiliare, efectuate in zona “D* a municipiului Briila si preturile orientative publicate in
mass-media de Camera Notarilor Publici Galati — Brdila si Corpul Expertilor Tehnici Judiciari

Briila, rezultind urmatoarele:



Tabel comparativ cu tranzactiondri similare in zona “D” a municipiului Briiila

NR. LOCATIE CARACTERISTICI PRET DATA
CRT. TEREN VANZARE TRANZACTIONARII
(LEI/MP)
1. Teren intravilan S =350,00 MP 107,00 NOIEMBRIE 2015
Zona Centura
Briilei
2. Teren intravilan S =160,00 MP 180,00 FEBRUARIE 2016
Zona OMV
3. Teren - §=1250,00 MP 195,00 MARTIE 2016
Zona Kaufland
4. Estimiri in mass- ZONA "D” A 100,00 ANUL 2016
media MUNICIPIULUI
BRAILA

Analiza cererii si ofertelor de vinzare materializate

Din datele prezentate, se observd c# in zond sunt terenuri vandabile si sunt persoane
interesate si achiziioneze aceste terenuri, iar expertul tehnic consideri ci o valoare justi a terenului
de: 150,00 lei/mp, este un pref competitiv:

Valoarea terenului in aceasti situatie rezult:

Val. teren = 8,75 mp x 150 lei/mp = 1.310 lei =290 Euro =325 $.

CAP.5. RECONCILIEREA VALORII FINALE

Ca urmare a evaludrii efectuate asupra terenului in suprafatd de 8,75 mp, aflat in domeniul
public al municipiului Briila, pe care S.C. ”PROESTETIC” S.R.L. Briila a amenajat intrarea in
spatiul comercial de la parterul blocului 4 din municipiul Briila, ans. Viziru I,
Calea Calarasilor nr. 244, judetul Briila, s-a determinat o valoare de piatd a terenului de:
1.310 lei = 290 Euro = 325 §.

Pentru inchirierea sau concesionarea terenului din domeniul public, expertul tehnic evaluator
propune:
- Concesionare pe o perioadi de minimum 5 ani — se estimeazi o valoare de
concesionare/mp/lund, determinata astfel:
Valoare/mp/lund = 1310 lei/ 8,75 mp/ 5 ani/ 12 luni = 2,50 lei/mp/luni =

0,60 Euro/mp/luna = 0,65 $/mp/luna.



Valoarea determinatid nu contine T.V.A. si va fi supus3 aprobirii C.L.M. Briila, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere sau concesionare, valoare ce se poate actualiza la finele fiecirui an, in

functie de evolutia valutard leu/euro/$ - curs BNR.

EXPERT TEHNIC EVALUATOR, STAMPILA DE EVALUATOR
ING. CORNEL BELICIU SI
LEG NR. 10625/2012 SEMNATURA
VALABILA 2016
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Evaluari imobiliare

Raport realizat de evaluatorul Lupsa Marinel - expert
evaluator, membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR) si

al Corpului Expertilor Contabili si al Contabililor
Autorizati din Romania (CECCAR)

Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere: 28.07.2016

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 3,00 m.p. —, proprietate
publica, pentru EXTINDERE BALCON aferent
apartamentului din mun. Braila, str. Vasile Lupu
nr. 1, bl. B20, scara 2, ap. 12, parter

Proprietar: Draghici Neagu si Groza Floare
Data evaluarii: 28.07.2016
Valoarea estimata de piata

a terenului si a infrastructurii
aferente: 1.262 LEI/3,00 M.P., adici 420,66 LEI/M.P.

Valoarea minima

estimata a chiriei: 50,48 LEI/AN/3,00 M.P.
respectiv 16,82 LEI/AN/M.P.
sau 1,40 LEI/LUNA/M.P.

Aceasta scrisoare este insotita de un raport complet de evaluare.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 3,00 m.p.
Raport de evaluare |la 28.07.2016 Braila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, sc. 2, ap. 12, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 3,00 M.P.,
proprietate publicd, pentru EXTINDERE BALCON
aferent apartamentului situat in mun. Brdéila, str. Vasile Lupu nr. 1,
bloc B20, scara 2, ap. 12, parter -,
apartament proprietatea

lui DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE

1n conformitate cu

H.C.L.M. Braila nr. 199 din 29.07.2015

PROPRIETATEA:
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaluadrii 28 lulie 2016
Solicitant DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE

§%]



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 3,00 m.p.
Raport de evaluare la 28.07.2016 Braila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, sc. 2, ap. 12, parter

Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piati a acestuia, la data de
referinta 28.07.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajdrii noastre de citre DRAGHICI NEAGU si
GROZA FLOARE (“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului
in vederea INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre
DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE, aferent extinderii balconului pentru
apartamentul situat in Braila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap. 12, parter -,
apartament avand proprietari pe DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 27 iulie 2016. Data efectiva a evaluarii este 28 iulie 2016. Raportul a fost claborat
pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romania). Raportarea
valorilor s-a facut in LEL Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaluirii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
o valoare de piatd asa dupa cum este ea definitd de catre IVS — Cadrul general si dupd cum
se prezintd In capitolele care urmeazi. Considerim ci evaluarea furnizeazi o bazi
rezonabild exprimrii opiniei noastre asupra valorii, aga dupa cum se expliciteazi aceasta pe
parcursul raportului. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare, la care se
adaugi anexele.

In acest sens. in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate.
considerdm si recomandam cé valoarea «Proprietitii/Bunului»,
TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferentd)

roprietate publica in suprafatd de 3.00 M.P., aferent extinderii balconului ce apartine
de apartamentul din Bréila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, sc. 2. ap. 12, parter -,
apartament proprietatea lui DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE
la data de 28.07.2016 (cu TVA) este de 1.262 LEI
astfel, CHIRIA minimd propusd este de:
1.262 LEI/25 ANI, adicd 50.48 LEI/AN/3,00 M.P.,
respectiv 16,82 LE/AN/M.P. sau 1,40 LEI/LUNA/M.P.
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1.4, Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de referinta
15.07.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre DRAGHICI NEAGU si GROZA
FLOARE (“Client”). Evaluarea a fost realizati in scopul estimirii valorii Bunului in vederea
INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre DRAGHICI
NEAGU si GROZA FLOARE, aferent extinderii balconului pentru apartamentul situat in
Briila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap. 12, parter -, apartament avand proprietari pe
DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE.

Inspectia bunului §i toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in
ziua de 27 iulie 2016. Data efectivd a evaluarii este 28 iulie 2016. Raportul a fost elaborat pe
baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Raportarea valorilor s-a facut in
LEI Valorile se inteleg cu TVA.

Acest Raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raportarea valorilor s-a facut in LEL Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la valori in
LEIL Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind o
valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS — Cadrul general si dupa cum se
prezinta in capitolele care urmeaza.

Evaluarea furnizeaza o baza rezonabila exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum
se expliciteaza aceasta pe parcursul raportului.

In baza informatiilor analizate s1 a ipotezelor adoptate, am considerat ca valoarea « Proprietitii/
Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 28.07.2016 (cu TVA), este de 1.262 LEL.
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1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala care
face obiectul prezentului raport de evaluare.

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri asa dupa cum am considerat
necesar in circumstantele respective, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare,
adoptate la nivel national de catre ANEVAR si in concordanta cu ipotezele speciale si conditiile
limitative prezentate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Terenul a fost inspectat personal de
catre evaluator, insotit de citre reprezentanti ai proprietarului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
international SEV 101 — Termenii de referin{a ai evaludrii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si
are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Partea [ - PREMISELE EVALUARII

%1

Ipoteze speciale si conditii limitative.,

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt:

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 vinduta;

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata
in considerare in prezentul raport;

Se presupune o stapinire responsabila si o administrare competenta a proprietatii;

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

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau structurii ce
ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activititilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea;

Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solulului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare
din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea si
nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se bazeaza pe ipoteza ca
nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara
pentru descoperirea lor;

Situatia actuald a proprietdtii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.
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e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si
prealabila a evaluatorului;

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprieti{i si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

e Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost
convenita, scris si in prealabil,

e Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditiile viitoare.

2.2, Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunul»), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 28.07.2016.

Scopul evaluarii il constituie estimarea valori bunului in vederea inchirierii acestui teren de
catre proprietar.

Utilizarea evaluarii se refera la faptul ca respectivul raport este necesar pentru ca Proprietarul si

celelate persoane interesate in obtinerea acestei teren sa cunoasca pretul, valoarea de piata a
bunului evaluat.

2.3. Drepturile de proprietate evaluate.
Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public.

2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piata definite conform Standardului ANEVAR IVS:
¢ IVS Cadrul general
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* Valoarea de piati este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbati, la data
evaluarii, intre un cumparator decis §i un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie cu pre{ determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat
in cunostin{a de cauza, prudent si fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piafd” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si
de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
% IVS Cadrul general

2.5. Data estimarii valorii.
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
Iulie 2016, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate

de catre evaluator (data evaluarii). Data de referinta a raportului, la care valoarea este valabila,
este 28.07.2016.

2.0. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaluirii va fi prezentatd in LEI. Astfel,
raportarea valorilor s-a facut in LEI, cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu TVA.
Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerdim adecvatd doar atiti vreme cét principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investifii similare, evolutia puterii de cumpérare si a nivelului tranzactiilor pe piata
imobiliara specifici, etc.).

2.7. Modalitati de plata.

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeaza a fi platita, cash
st integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing
etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, insotit de reprezentantii proprietarului.
Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la amplasament.

2.9, Riscul evaluarii.

Ipotezele speciale luate in calcul la estimarea valorii, au tinut seama ca nu exista potentiale
riscuri, care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra marimii valorii estimate de
evaluator.

2.10. Sursele de informatii utilizate.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
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Informatiile utilizate au fost:

* Situatia juridica a proprietatii, avizele, autorizérile, schitele amplasamentului;
¢ Informatii privind piata specifica (preturi, nivel de chirii, etc.);

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

* proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie juridica,
economicd, chirii, istoric, $.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

= presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoari activitatea pe piata locali;

= baza de date a evaluatorului;

= informatii furnizate de cétre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.11. Clauza de nepublicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru uzul
clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptim nici o responsabilitate daci
acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanti.

2.12. Valabilitatea raportului.

In conformitate cu uzanfele din Roménia, valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport $i incd un interval de timp limitat dupa aceastd dati, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cind
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cét pe piata imobiliard nu vor fi schimbri
esentiale, dupé aceasta data fiind necesari o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specifica
imobiliard apar modificiri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se

impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate,
orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea lucrarii.
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Partea [II - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Braila si este aferent extinderii
balconului ce apartine apartamentului din Braila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap.
12, parter -, apartament proprietatea lui DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE.

Proprictatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afli in intravilanul
municipiului Brdila, domeniul public. Langi terenul de 3,00 m.p. este amplasata proprietatea
din Briila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap. 12, parter -, apartament proprietatea lui
DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE.

3.2, Descrierea juridica.,

Bunul este proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public. Conform declaratiilor
proprietarului, asupra proprietatii nu s-au constituit garantii bancare care sa limiteze dreptul de
proprietate.

3.3. Inspectia proprietatii.

Inspectia terenului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator iar
proprietatile comparabile au fost identificate si inspectate tot de evaluator. S-a cercetat si piata
imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

3.4. Date despre zona, vecinatati si amplasamente.

Terenul se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila, domeniul public. Populatia este
stabila, fiind mediu urban (municipiu resedinta de judet) si marea majoritate sunt proprietari.

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Briila, si este aferent
balconului ce apartine apartamentului din Bréila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap.
12, parter -, apartament proprietatea lui DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE.

Suprafata terenului este de 3,00 M.P. si apartine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de citre client. Forma in plan a terenului
evaluat este neregulata.

Nivelul terenului e la nivelul carosabilului. Din informatiile culese, din inspectia efectata si din
declaratiile proprietarului, am inteles ca terenul nu prezinta nici un fel de poluare sau infestare.
Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza freatica se situeaza la o adincime
medie. Gradul seismic al zonei este de 7.
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Concluzie

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale -, mai exact
pentru atestarea bunurilor imobile, pentru intrarea in legalitate a balconului (extindere balcon)
pentru apartamentul situat in str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap. 12, parter -
apartament proprietatea lui DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE.,

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent unui balcon ce apartine apartamentului din
Briila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2_, ap. 12,
parter -, apartament proprietatea lui DRAGHICI
NEAGU si GROZA FLOARE

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Bréila

4 | Suprafata totala teren 3,00 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Braila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap. 12,
parter

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

8 | Forma in plan Neregulata

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

10 | Suprafata adecvata — utilizare | Pentru activititi rezidentiale (balcon — locuinta —
comercial / adecvata)

11 | Poluare Fard probleme deosebite
care sa influenteze valoarea

12 | Natura teren Teren normal de fundare ce
nu necesita masuri speciale

13 | Grad seismic al zonei Grad 7

14 | Stare teren Fara probleme

15 | Restrictii (juridice, sociale) Nu este cazul

16 | Utilizare Amplasare balcon (extindere balcon) pe domeniul

public, in scop rezidential
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4.1. Definirea pietei.

Analiza pietei imobiliare locale

Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta, esentiali in astfel
de studii si anume urmatorii :

— Factori economici

—» Factori sociali-politici

—> Factori geografici

Metodologia de evaluare trebuie astfel conceputa, nu doar ca un memoriu de calcul matematic,
ci ca un ansamblu de relatii de calcul, astfel incat coeficientii de corectie sa reprezinte faptic,
fiecare din cei trei factori principali de influenta a valorii determinate, pentru activele corporale
evaluate.

Clima

Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si iarna.
Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla cu intensitate moderata din
directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Caracteristici geotehnice
In zona Brailei, terenul de fundare este reprezentat de depozite loessoide, avand varsta Holocen

inferior. Forajele au interceptat un strat de loessuri galbene, macroporice, cu umiditate redusa,
precum si nisipuri prafoase de origine eoliana. Nivelul panzei freatice este situat la adancimi de
4 - 8 m de la cota terenului, datorita inaltimii terasei joase fata de zona luncii inundabile a
Dunarii. In zona de lunca se dezvolta larg depozitele fluviatile si depozitele de mlastina, avand
varsta Holocen superior.

Se intalnesc formatiuni aluvionare reprezentate de alternante de prafuri argiloase, argile, argile
prafoase si nisipuri galbene, cenusii si rosiatice. Nivelul freatic se intalneste la adancimi reduse
fata de teren, de cca 2 - 4 m. Panza freatica este cantonata in aluviunile permeabile ale luncii.

Terenurile interceptate prezinta compresibilitate mare sau foarte mare, sensibilitate la umezire
in zona terasei, caracteristici nefavorabile ale rezistentei la forfecare. Se incadreaza in categoria
terenurilor de fundare slabe, care necesita masuri de imbunatatire pentru fundarea directa a
constructiilor.

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului, in
crestere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata o mare diferenta
dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la o scadere a valorii
acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte comune ale judetului, prin
faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice,
generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati profitabile
in zona.
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4.2, Analiza ofertei competitive.

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului Braila,
realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale si din
ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evaluator diversilor
specialisti in domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii :

o oferta competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de clienti ca si bunul
de evaluat. Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult mai mari si destinate in
special activitatilor rezidentiale;

e terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu cit si fara
mijloace de transport.

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje Pozitia amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la dum
Dezavantaje In zona sunt si alte terenuri similare

4.3, Analiza cererii solvabile.

Din analiza cererii de proprietati imobiliare similare, existenta in ziarele locale si pe piata de
specialitate existenta si din analiza unor tranzactii similare, a ajuns la urmatoarele concluzii:

o sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

o potentialii cumparatori au venituri medii, fiind persoane interesate sa-si construiasca
locuinte familiale;

o previziunile evaluatorului asupra cererii este de crestere peste 6-9 luni calendaristice.

Cumparatorii potential interesati (conform datelor de la presa locala din Braila)

Persoane juridice si fizice interesate, din care : - rezidential, aferent constructiei unui balcon
- pe domeniul public _
Previziune asupra evolutiei firmelor interesate  Crestere !

Cumparatorii care au posibilitatea sa-si cumpere astfel de bunuri (conform datelor financiare de
pe www.mfinante.ro).

Cumparatori - Persoane fizice interesate cu disponibilitati |
o banesti medii |
Previziune asupra cumparatorilor Crestere

cu disponibilitati banesti medii

4.4.  Echilibrul pietei.

Din studiul pietei de proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane), prin folosirea de date
specifice, provenite din ziarele locale, primarie, presa locala si din interviuri, am ajuns la
urmatorul rezultat:

Previziune asupra cererii suplimentara Nu exista
(marginala) ce implica bunul de evaluat
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Concluzie

In cadrul pietei proprietatilor imobiliare din municipiul Braila, piata specifica a bunurilor —
terenuri intravilane, are echilibrul deplasat catre oferta. Din acest punct de vedere se poate
spune ca este o piata a cumparatorului. Totusi, datorita sperantei vinzatorilor in cresterea cererii

ca urmare a amplificarii constructiilor din oras, preturile nu vor scadea.
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Paj — LI ATE C LUZII

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU).

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezinti alternativd de utilizare a proprietitii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui bun
mobil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare 1’(1/0(”'8.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarilor
valorilor de piata. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

<> cea mai buna utilizare a terenului liber

< cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai bund utilizare a unei proprietati trebuie si indeplineasci patru criterii. Ea trebuie sa fie:
X permisibild legal

posibila fizic

justificata adecvat

fezabila financiar

maxim productiva

X X K X

Analiza de piata efectuata de catre evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata
proprietatilor imobiliare similare. Daca bunul ramine in continuare in exploatare, cea mai buna
utilizare a proprietatii de evaluat se bazeaza pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau
veniturile pe care le produce bunul.

In analiza celei mai bune utilizari pentru bunul mobil de evaluat, care a avut in vedere situatia
actuala de teren in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative probabile:

Varianta: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale (aferent
amplasdrii unui balcon pentru extinderea locuintei actuale, cu schimbare de destinatie in spatiu
comercial), este o varianta optima din urmatoarele considerente:

Avantaje: terenul este intr-o zona rezidentiala, de blocuri de locuinte.

Avind in vedere cele de mai sus si tinind seama de situatia prezenta, cea mai buna utilizare
pentru terenului de evaluat analizat este cea de:

- utilizari nerezidentiale: amplasarea unui balcon pe domeniul public pentru extinderea locuintei
actuale, cu schimbare de destinatie in spatiu comercial.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
< este permisibila legal;
< indeplineste conditia de fizic posibili;
S este fezabili financiar;
< este maxim productivi.

De mentionat cd din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizari comerciale si industriale sustin aceasta utilizare.
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Asa ca, in urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie, precum si a informatiilor
obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei. opinam ca din punct de vedere al maximizarii

valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor rezidentiale (constructia unui balcon
pe domeniul public pentru extinderea locuintei actuale, cu schimbare de destinatie in spatiu
comercial), implica Cea Mai Buna Utilizare a Proprietatii.

52, Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

In conformitate cu cerintele standardului IVS — Cadrul general, valoarea evaluata trebuie sa fie
valoarea de piata, definita astfel:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care reflecta
natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva ar fi cel mai probabil
tranzactionata pe piata libera.

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza premergatoare
evaluarii, inclusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul determinarii abordarii, bazei valorii si

metodelor de evaluare.

Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piata includ abordarile prin:

= comparatia vanzarilor;
= capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de numerar actualizat
" cost.

Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piata, daca in aplicarea lor, toate informatiile
necesare utilizate provin din piata. Daca informatiile utilizate nu sunt din piata, atunci valorile
obtinute sunt valori in afara pietei (non-piata).

Cand valoarea de piata a unui activ nu poate fi determinata (spre exemplu, in situatii cand nu
exista o piata adecvata a vanzarilor/cumpararilor de active), se decide utilizarea unei valori
surogat, cum este de exemplu costul de inlocuire net (CIN), care se aplica pe baza principiului
substitutiei.

O alta abordare adecvata in evaluare este cea bazata pe capitalizarea/actualizarea venitului
obtenabil din utilizarea proprietatii, respectiv prin Metoda Fluxurilor de Numerar Actualizate
(Discounted Cash Flow - DCF), metoda care se bazeaza pe principiul ca nici un investitor
rational nu ar investi intr-o proprietate mai mult decat fructificarea viitoare a capitalului investit.

Abordarea se bazeaza pe transformarea financiara a venitului in valoare si tine cont de
asteptarea investitorului mediu, rational, reflectata prin riscul la care este supusa investitia sa.

In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de fapt a
bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata:

- Metode prin comparatie: directa si relativa

- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot obtine
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Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum si
metodele inscrise In aceste abordari. Ambele abordari se bazeaza pe principiul substitutiei, care
considera ca daca sunt disponibile pentru vanzare mai multe bunuri sau servicii similare, cele cu
pretul cel mai mic atrag cea mai mare cerere.

Abordarea prin cost consta in stabilirea valorii bunului prin estimarea costului de achizitionare
cu aceeasi utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceeasi utilizare, fara a
presupune costuri exagerat datorate améndrii adaptarii.

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care include
deteriorarea fizica, deprecierea functionala, si deprecierea economica.

Abordarea pe baza de venit are ca fundament capacitatea de generare a profitului de catre bunul
evaluat. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul anticiparii, respectiv valoarea deriva din
fluxul de venit viitor produs de exploatarea bunului.

Metodele de evaluare inscrise in aceasta abordare sunt fie metoda capitalizarii unui venit anual
din exploatare cu o rata de capitalizare, fie actualizarea fluxului de venit obtenabil intr-o
perioada de timp viitoare (metoda cash-flow-ului net actualizat).

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100: Cadrul general
SEV 101 : Termenii de referin{i ai evaluarii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 : Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 : Evaluéri pentru raportarea financiard, Anexa — evaluarea
imobilizarilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante. Proprictatea de
evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila, fiind compusa din
teren intravilan in suprafata de 3,00 M.P..

Se aprecieaza ca zona este lipsita de poluare. Oferta de teren in zona se mentine la un nivel
scazut. Caracteristicile fizice ale terenului si utilitatile disponibile infuenteaza utilizarea
terenului, si in mod firesc de valoarea sa — a se vedea Fisa tehnica a bunului de evaluat.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina seama de utilizarea actuala si
de toate utilizarile potentiale.

Din studiul celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare de evaluat si tinind seama de
amplasamentul terenului considerat liber si disponibil este pentru dezvoltari in scopuri
rezidentiale (constructia unui balcon pentru extinderea locuintei actuale, cu schimbare de
destinatie in spatiu comercial).

Pentru stabilirea corecta si reala a valorii de piata a terenului considerat liber, vom aplica
metoda reziduala.
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Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

° valoarea constructiei poate fi estimata cu destula precizie
° venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat
o de pe piata pot fi extrase rate de capitalizare pentru teren cit si despre constructie

Caleulul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B C
Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200
Rata de capitalizare (%) 6,85 6,75 7,32
Rata de capitalizare medie (%) 6,98
Se alege rata de capitalizare 6,98% (rotunjit la 7%), la terenuri.
Calculul ratei de capitalizare — constructii
COMPARABILE A B C
Chirie solicitata anual (lei) 4.200 4.600 5.100
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 140.000
Rata de capitalizare (%) 3,23 3,41 3,65
Rata de capitalizare medie (%) 3,43 (rotund de 3,5%)
Se alege rata de capitalizare de 3,43% (rotunjit la 3,5%), la constructii.
Etapele procedurii
° stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ;
o estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a terenului ;
o calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata in

conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune utilizari, cu grad de ocupare de
100%;

o calcularea venitului net potential (VNP) generat de proprietatea prin scaderea
cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului,

. calcularea venitului net efectiv (VNE) generat de proprietate scazind impozitele si
taxele (IT) aferente proprietatii;

o calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile ratei de
capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3,5%;

o alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNELt);

o calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza indicata de

piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

Pentru ca V = VNE/c - adica valoarea unei proprietati (V), privita ca o investitie, este raportul
intre venitul net din exploatare (VNE) generat de proprietati periodic (anual) si rata de
capitalizare (ca exprimare a sperantei de recuperare a investitiei) in conditii lipsite de risc,
atunci :

° Cea mai buna utilizare a terenului liber
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Conceptul de cea mai buna utilizare este definit ca fiind «utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai buna valoarey.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de
toate utilizarile potentiale. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca
terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor existente, daca este cazul.
Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 3,00 MP ar fi
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru extinderea
locuintei existente cu schimbare de destinatie in spatiu comercial — activitate in scopuri
nerezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 7,5 lei/mp suprafata construita
pe luna — nerezidential, tip spatiu comercial, balcon de tip acoperit — utilizat pentru desfasurarea
unor activitati comerciale (magazin alimentar de cartier).

Estimarea costului constructiei ipotetice (Ve) pentru cea mai buna utilizare a terenului

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il estimidm la
1.450 le/mp (circa 250-350 euro/mp) — suprafata construita, conform ofertelor societatilor de
profil din judetul Braila, precum si conform ghidurilor din Colectia evaluarea rapida a
constructiilor, editura Matrix Rom 1995 (Catalog de reevaluare nr. 120, Fisa nr. 6).

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 23,99 lei/anual, plecind de la
Hotararea Consiliului Local al municipiului Briila pentru impozitele si taxele locale din anul
2016 si prevederile Codului fiscal, dupd cum urmeaza:

— 2,24 lei impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti constructii, zona B);

— 21,75 lei impozit cladiri (0,50% x valoarea impozabili a clidirii nerezidentiale).

Celelalte etape ale procedurii sunt enumerate mai jos, in tabelul de mai jos:

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
1 | Valoarea constructiei Ve = 3,00 mp x 1.450 lei/mp 4.350 lei
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 3,00 mp x 7,5 lei/luna 270,00 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch=VBP x 2% 5,40 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP - Ch 264,60 lei/an
5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 23,99 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP -IT 240,61 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru C 3,5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de cladire | VNEc=Vcx C 152,25 lei/an
9 | Venitul net efectiv aferent terenului VNEt = VNE — VNEc 88,36
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri c 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct= VNEt/C 1.262,28 lei
adici 1.262 lei
(rotunjit)
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Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publici in suprafati de 3,00 M.P.,

aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul
din Briila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap. 12, parter -,
apartament proprietatea lui DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE,
la data de 28.07.2016 (cu TVA),
este de 1.262 LEI

5.3. Valoarea estimaté a infrasctructurii aferente terenului de evaluat, prin metoda costurilor

Infrastructura evaluati Nu este cazul — teren intravilan, fara fundatie, asfalt,
ciment, $.a.. De asemenea nu se cuprind, santurile,
rigolele, acostamentele, bordurile si infrastructura din
sol care nu este vizibila, respectiv tevi, bransamente de
apa, canalizare, electricitate, gaze naturale, telefonie,
etc.

Reglemetari si cadrul legal

Reglementiari ANEVAR = IVS 1 — Valoarea de piati — baze de evaluare
= IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
" IVS 3 — Raportarea evaluarii
. GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare

Cadrul legal . Catalogul privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr.
2139/2004

Alte reglementiri " Cataloage de reevaluare — editia 1964
= Colectia “Evaluarea rapida a constructiilor™ — Matrix
Rom 1995
. Metodologia pentru evaluarea cladirilor si constructiilor

speciale din grupele 1 si 2 — indicative GV-0001/0-95, aprobat
de MLPAT cu ordinul nr. 32/N/16.10.1995

Valoarea proprietatii/bunului
INFRASTRUCTURA aferenta TEREN INTRAVILAN proprietate publici
in suprafata de 3,00 M.P., aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul
din Briila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, scara 2, ap. 12, parter -,
apartament proprietatea lui DRAGHICI NEAGU si GROZA FLOARE,
la data de 28.07.2016 (cu TVA),
este de 0 LEI

5.4. Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si concluzii evaluator.



—

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 3,00 m.p.
Raport de evaluare la 28.07.2016 Braila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, sc. 2, ap. 12, parter

Aceasta valoare a fost obtinutdi prin metoda reziduald (teren) si metoda costurilor
(infrastructurd).

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodelor alese si de influenta mare pe care
o are piata din municipiul Briila, in aplicarea acestei metode iar argumentele care stau la baza
elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

. valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea;

. valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;

" valoarea este subiectiva;

" evaluarea este o opinie asupra unei valori;

. valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

. valoarea contine T.V.A_;

. valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint

relevante, deoarece capacitatea proprietatilor evaluate de a genera venituri nu poate fi stabilita
exact, ea fiind limitata.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din Romania).



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 3,00 m.p.
Raport de evaluare la 28.07.2016 Brdila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, sc. 2, ap. 12, parter

Urmare a solicitarii clientului am procedat la determinarea valorii de piatdi a proprietitii
solicitate, stabilirea redeventei neficand parte din atributiile expertului evaluator ANEVAR.

Astfel, In lipsa unor reglementiri referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor de
teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuali si se calculeze folosind pentru terenul
public reglementirile previzute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucririlor de
constructii, cu modificarile ulterioare si de O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate public, cu modificarile ulterioare.

Conform celor mentionate mai sus, chiria anuali in temeiul H.C.L.M. Briila nr. 199 din
29.07.2015, prin analogie la redeventa in cadrul concesiunilor, consider ci se poate stabili
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucririlor de constructii, cu modificarile
ulterioare.

"Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

(1) Terenurile aparfindnd domeniului privat al statului sau al unitdtilor administrativ-
teritoriale,  destinate  construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate
prin licitafie publicd, potrivit legii, in condifiile respectdrii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizirii de
cdtre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minimi a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotérdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incét si asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de
vinzare al terenului, in conditii de piatd, la_care se adaugi costul lucririlor de
infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusé este de:

1.262,00 Lei/3,00 m.p./25 ani
50,48 Lei/3,00 m.p./1 an
16,82 Lei/1 m.p./1 an

1,40 Lei/1 m.p./1luna




Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica - 3,00 m.p.
Raport de evaluare la 28.07.2016 Braila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, sc. 2, ap. 12, parter

Calificdrile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romdénia (CECCAR)
Expert contabil
Din anul 1999

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de proprietdti imobiliare — membru titular
Din anul 2006

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de bunuri mobile = membru titular
Din anul 2007

Camera Auditorilor Financiari din Romdnia (CAFR)
Auditor Financiar
Din anul 2007

Universitatea HYPERION Bucuresti

Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil si consiliere
Din anul 2007

Federatia Romdnd de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2011)

Camera Consultantilor Fiscali din Romdnia (CCFR)
Consultant Fiscal
Din anul 2007

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2008

Asociatia Nationald a Evaluatorifor din Roménia (ANEVAR)
Evaluator de intreprinderi — membru titular
Din anul 2010

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romdnia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventé din Remdnia (UNPIR)
Practician in insolventa
Din anul 2012



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica - 3,00 m.p.
Raport de evaluare la 28.07.2016 Braila, str. Vasile Lupu nr. 1, bloc B20, sc. 2, ap. 12, parter

Evaluatorul este asociat si administrator al S.C. LUPSA Consult Audit Management S.R.L. Briila

Autorizdrile societatii

Camera Auditorilor Financiari din Romania (CAFR)
Societate de audit financiar
Membru din anul 2007

Federatia Romana de Fotbal (FFR)
Societate de audit financiar - acreditata
Din anul 2007 (reacreditata in anul 2015)

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR)
Societate de expertiza contabila si de contabilitate
Membru din anul 2009

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitatii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

Atestarea calitatii activitatilor de contabilitate si audit financiar, consultanta in domeniul
fiscal

Din anul 2009

_ Date de contact evaluator

Adresa: Str. Scolilor, Nr. 29, Bl. C5, Sc. 3, Ap. 33, Loc. Brdila, Jud. Briila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0335 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail: contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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AMEXA NVE 472:’ N
LA HOL K ME. 49 /23R 20172

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE
- TEREN INTRAVILAN-
Nr.72/06.09.2016

Adresa: Braila, str. Radu Negru, nr.14, bl. 13, sc.3, parter, teren aferent ap.43;
Proprietar: Municipiul Braila;

Solicitant: Ghiorghe Elena;

Destinatar: Primaria Braila;

Data evaluarii: 05.09.2016;

Expert Evaluator: Butuc Dobrici;

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al solicitantului si

evaluatorului

Braila — Septembrie 2016



CUPRINS

A. Identificarea evaluatorului si a competentei aCeStIa .........ovevirueniereiniieiiiiiiianies 3
B. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati ...........ccoovviiiiiiiiiiiiiinns 3
B.1. Identificarea clientului evaluarii (persoana fizica sau juridica)............ccoovvenienninnes 3
B.2. Identificarea altor utilizatori deSEmNati.......ccouvueiuieiiirnmiiiieiiir et 3
B.3. Identificarea altor persoane (fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de
L7211 D1 ¢ T O S o P 3
B.4. Identificare persoana - ,,Cititor indreptatit™ ...... ..o 3
C. SCOPUL EVAIUATIE «vuvvvnennerniruirssssnesetseea i i bttt r et aa e s s s b s st 3
C.1.SEV 10T 81 230 11 eniuinientieeteteneeeesten ettt araenes e e s saen et tainasas s s eaes 3
C.2. Scopul evaluarii determina tipul valorii...........ccoooiiiiiin 3
D. Identificarea proprietatii imobiliare Subiect ...........ocoiiiiiiiiii 3

D.1. Caracteristicile proprietatii relevante pentru scopul si utilizarea desemnata ale raportului
D.1.1. Identificarea proprietatii prin adresa postala si / sau prin descrierea legala sau

prin alte referinte aSeMAaNATOATE. . .uivuurrnrenrres i tiiria st s st 3
D.1.2. Dreptul de proprietate SUPUS €VAIUATIL. ...cuvieniiniiiiiii e -+
D.1.3. Caracteristicile fizice, juridice si €CONOMICE ......ccovvivvreruiiiiiiniiiinniee 4
D.1.4. Componente non imobiliare. ..........ccoeeuvruiiiiiiiiin e 4
D.1.5. Restrictii ale dreptului de proprietate. ............oveviiiiiniiiiiiii 4
D.2. Documente privind proprietatea imobiliara subiect..........cocoviiiiiiiiiiiin. E
D.3. Aspecte nobisnuite si contrastante dintre utilizarea proprietatii subiect si utilizarile
proprietatilor imobiliare INVECINALE. ......cvvnvemn it 5
D.4. Aspecte diferite intre situata scriptica si cea faptica a proprietatii subiect .............. B
D.5. Ipoteze privind dreptul de proprietate...........coiviiiiiimiini 5
E. Tipul valoril: .c:ccoascusieisonssnmorssssvssasennnorsmormsremmrassosessssnassnssnasrneassssiensonsss saseies 5
E.1. Tipul valorii €StMate ........cuueeruirrmurrieieiieiiiiiiii s 5
E.2. Definitia tipului valorii €Stmate ..........oeeruiiiiiiiiii i 5
DT (PR o 2] LIt s § DR P PP TR 5
F.1. Data evaluarii - data la care este valabila concluzia ............cooooeiiiiiiiiini.. 5
F.2. Data raportului - data emiterii raportului .............oooiii 5
G. Documentarea pentru elaborarea evaluarii............coveiiiiiiii 5
H. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea...............cooeeeeiiiiiinnn 6
I. Ipoteze SiipOteze SPECIALE. .....uivrunieneeii ittt 6
J. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare..........coovuieiiiiiiiiiiie 7
K. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania.......... 7
L. Descrierea TapOTtUIU ... c.cuueueuinieiiniuernrirmetaririeeesirri s st sse et 7
M. Abordarea in evaluare si rationamentil.........oooouiiieiiiniiiiiii 7
N. Valoarea sau valorile OBHNULE. ...cuvvueniieeiiarrenineiintiniisiiiersssarseseirrisrressaeaneinans 14



A. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTEI ACESTUIA
Prin prezenta declaratie, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, confirm ca:

e afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate in acest raport;

e nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
evaluatorul nu are nici o legatura cu solicitanta lucrarii sau cu destinatarul acesteia;
evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala;
suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea unei anumite valori {din evaluare) si nu este influentatd de aparitia unui everiment
ulterior;

e analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);

e evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

e nu am solicitat asistenta din partea altor specialisti in domeniu sau in alte domenii care au
legatura cu prezenta lucrare;

e la data elaboririi acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos, este membru titular
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud g§i are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

B. IDENTIFICAREA CLIENTULUI ST A ORICAROR ALTOR UTILIZATORI
DESEMNATI

B.1. Identificarea clientului evaluarii (persoana fizica sau juridica)
Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primariei Braila in calitate de destinatar. Avand in vedere
Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea
decat fata de clienta si destinatar.
B.2. Identificarea altor utilizatori desemnati
Nu este cazul.
B.3. Identificarea altor persoane (fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare
Nu este cazul;
B.4. Persoana care primeste o copie a acestui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare sau fara a
avea atributii legale sau reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi declarata ca ,, cititor
indreptatit” al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

C. SCOPUL EVALUARII
C.1. SEV 101 si 230 - Scopul prezentului raport de evaluare - estimarea valorii de piata a terenului in
suprafata de 2.6mp si a redeventei, in vederea inchirierii.
C.2. Scopul evaluarii determina tipul valorii - estimarea valorii.de piata si a redeventei pentru
suprafata de 2.6mp, in vederea inchirierii;



D. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

D.1 Caracteristicile proprietatii relevante pentru scopul si utilizarea desemnata ale raportului
D1.1. Identificarea proprietatii prin adresa postala si / sau prin descrierea legala sau prin alte
referinte asemanatoare;

Proprietatea supusa evaluarii este terenul in suprafata de 2.6mp, situat in Braila, str. Radu Negru,

nr.14, bl. 13, sc.3, parter, teren aferent ap.43;

D1.2. Dreptul de proprietate supus evaluarii;

Proprietarul terenului de evaluat este Municipiul Braila. Conform legislatiei in vigoare, dreptul de

proprietate asupra terenului este considerat complet.

Nu se asuma nicio responsabilitate de catre evaluator privind descrierea situatiei juridice sau a

consideratiilor prind dreptul de proprietate.

D1.3. Caracteristicile fizice, juridice si economice;

Caracteristici fizice:

- amplasare in partea de sud a Municipiului Braila, in cartierul Viziru 111

- accesul la terenul de evaluat se poate realiza din Calea Calarasilor, artera importanta a
municipiului, apoi pe str. Radu Negru (strada asfaltata);

- vecinatati - proprietati rezidentiale (blocuri de locuinte),

- utilitati - pe terenul de evaluat se gaseasc instalatiile de apa, canalizare, energie electrica si de gaze
naturale;

- teren intravilan, categoria de folosinta - curti constructii;

- suprafata 2.6mp ;

-dimensiuni: terenul (de sub blocul 13, alipit de suprafata de 2.6mp care se evalueaza) are suprafata

de aprox. 1600mp; am considerat ca se poate vinde in loturi 4 loturi de 400mp (14m x 30m);

- terenul este perfect orizontal,

Caracteristice juridice:

Terenul supus evaluarii este detinut in baza legilor in vigoare de Consiliul Local Municipal Braila;

Caracteristici economice: -

D.1.4. Componente non imobiliare - nu este cazul;

D.1.5. Restrictii ale dreptului de proprietate - nu este cazul;

D.2. Documente privind proprietatea imobiliara subiect
Evaluarea a fost realizati pe baza inspectiei facute in teren si a urmatoarelor documente (copii) puse la
dispozitie de solicitantul lucrarii:
e Contract vanzare cumparare nr.356/25.03.2016 ;
Extras de Carte Funciara nr.26203/19/04.2016;
Certificat de Urbanism nr.1229/15.07.2016 ;
Memoriu Tehnic;
Plan de incadrare in zona;

D.3. Aspecte neobisnuite si contrastante dintre utilizarea proprietatii subiect si utilizarile
proprietatilor imobiliare invecinate;
Nu este cazul. Proprietatile invecinate au aceleasi utilizari (proprietati rezidentiale) ca si terenul subiect.

D.4. Aspecte diferite intre situata scriptica si cea faptica a proprietatii subiect - nu este cazul;



D.5. Ipoteze privind dreptul de proprietate;
Se presupune ca proprietarul (Consiliul Local Municipal Braila) are drept deplin asupra terenului.

E. TIPUL VALORII
E.1. Avand in vedere scopul evaluarii, tipul valorii estimate este valoarea de piata;
E. 2. Definitia valorii de piata:
Conform SEV 100 — Cadrul general: “Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in
cunogtintd de cauzd, prudent i fard constrdngere”.

F. DATA EVALUARII
F.1. Data evaluarii - data la care este valabila concluzia
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii august - septembrie
2016, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator. Opinia privind valoarea de piata a terenului si a redeventei, a luat in considerare datele si
informatiile detinute sau culese si analizate de evaluator in perioada analizata. Proprietatea a fost
inspectata personal de catre evaluator la data de 05.09.2016.

F.2. Data raportului - data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizati in cursul lunii septembrie 2016, data raportului este 05.09.2016.

G. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Documentarea facuta pe timpul evaluarii a tinut seama de scopul evaluarii si de tipul valorii estimate.
Informatiile necesare pentru fundamentarea valorii, adecvate scopului evaluarii, au fost colectate pe
timpul inspectiei, prin interviuri, calcule si analize. Pentru verificarea credibilitatii si veridicitatii
informatiilor culese am avut in vedere:
- scopul evaluarii;
- importanta informatiei in formularea concluziei asupra valorii;
- experienta sursei de informatii legata de problema respectiva;
- experienta evaluatorului legata de problema respectiva;
- daca sursa informatiilor este independenta fata de subiectul evaluarii, de client sau utilizatorul

evaluarii;
- masura in care informatiile sunt publice;
- limitarile obligatiei de documentare;

H. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:

e situatia juridicd a proprietétii imobiliare;
informatii privind piata imobiliara specifica ( preturi, nivel de chirii, etc.);
istoricul utilizirii proprietitii imobiliare;
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
baza de date a evaluatorului;
presa de specialitate;
agentiile imobiliare colaboratoare;
partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii si oferte;
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e informatii primite de la proprietarii imobilului;

In urma investigatiilor efectuate am intocmit Anexa nr.3, in care prezint oferte similare cu terenul
subiect, oferte din care am selectionat comparabilele folosite in estimarea valorii terenului subiect, Se
observa ca terenurile similare din zona terenului subiect sunt ofertate la preturi cuprinse intre 60-
84euro/mp, functie de caracteristici, amplasare, utilitati, etc;

I. TPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimati in concordanta cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt:

Ipoteze:
o

s

o]

aspectele juridice se bazeazid exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de cétre
solicitantul lucrarii;

dreptul de proprietate este considerat valabil §i marketabil;

se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si
luati in considerare in prezentul raport;

am preluat dimensiunile si forma terenului subiect din schita cadastrala pusa la dispozitia
evaluatorului de catre solicitanta lucrarii ;

nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor; se
presupune ci nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care si influenteze valoarea; nu imi asum nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; cu ocazia
inspectiei nu am fost informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; nu
am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor
contaminanti;

situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietafii in conditiile
tipului valorii selectate;

consider cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

am utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie existdnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinta,

am considerat ca auprafata totala de sub Blocul 13, in suprafata de 1600mp, se poate
vinde in loturi de 400mp (14m x 30m);

» Conditii limitative:

orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport; valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau
sa depund marturie In instanta in legatura cu proprietatea in chestiune;



o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

o orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

J. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la pct. B.
Evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei alte persoane (fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop) in nicio circumstanta.

K. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE

Metodologia a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietitii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2016, intrate in vigoare la 01.07.2016:
SEV - 100 - Cadrul general;
e SEV- 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;
SEV - 102 - Implementare;
SEV - 103 - Raportarea evaluarii,
SEV - 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEYV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
Cadru Legal - Legislatia in vigoare;

L. DESCRIEREA RAPORTULUI
Forma si continutul raportului de evaluare a fost intocmit cu respectarea ,,SEV 103 — Raportare”

M. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
Evaluarea terenului - Metoda comparatiilor directe; estimarea redeventei;
Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca terenul
are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui si
anume prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru
utilzarea cea mai eficienta.
Cea mai buna utilizare - este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar.
In cazul subiectului de evaluat cea mai buna utilizare este continuarea utilizarii curente sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea
proprietatii de evaluat atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul
generat de utilizarea existenta, sa fie posibila prin prisma a cea ce ar fi considerat rezonabil de
catre participantii de pe piata,

e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
subiectului de evaluat, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

e utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare;




Avénd in vedere zona in care este amplasat imobilul, configuratia, dotarile si costurile pentru schimbarea
destinatiei, cea mai buni utilizare este cea rezidentiala;

Baza evaluarii realizata in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost definita anterior.
Tehnicile de evaluare ale terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, tehnica
reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.

In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind

analizate in functie de elementele de comparatie.
Comparabilele trebuie selectate din cele care au aceeasi cea mai buna utilizare, diferentele identificate

privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare, care au drept
consecinta variatiile preturilor pe piata imobiliara. '
Criteriile de comparatie pentru a estima similitudinea proprietatilor imobiliare au in vedere:
e Drepturi de proprietate transferate;
Cea mai buna utilizare;
Conditii de finantare;
Conditii de vanzare;
Conditii de piata;
Cheltuieli imediate dupa cumparare;
Localizare;
Caracteristici fizice: suprafata deschidere, acces, utilitati;
Caracteristici deosebite (daca este cazul);
Utilizarea proprietatii;

Avand in vedere caracteristicile principale: dispunerea. forma. calea de acces. deschiderea la calea de
acces. raportul latime/lungime, utilitati. am selectat urmatoarele oferte cu terenuri asemanatoare. Pentru
toate comparabilele folosite s-a luat legatura cu proprietarii care le oferteaza si s-au obtinut detaliile

prezentate mai jos.

A. Teren Radu Negru 43 000 €, 0732 615 322, 84EURO/mp
Braila, judet Braila Adaugat La 16:52, 4 septembrie 2016, Numar anunt: 22151153

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul
Salveaza ca favorit
Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata 506 m”

Teren intravilan 506m2, deschidere 16m, str. Castanului, in vecinatate statie tramvai, apa si canalizare.



B. Teren Radu Negru, 85 000 lei, (074) 831-4670, 71euro/mp

Braila, judet Braila Adaugat de pe telefon La 16:43, 15 august 2016, Numar anunt: 100749352

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul
Salveaza ca favorit
Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata 264 m’

Teren Radu Negru, strada George Enescu, nr 134, pentru cei interesati sa vada terenul, suprafata 264 mp,
deschidere 8 m, terenul nu prezinta constructii, posibilitate racordare toate utilitatile! Pretul nu se mai
negociaza, fiind deja lasat din pret 115000 de lei! Pret final 85000 de lei!

C. Vand teren Intravilan Braila, Str. Grigore Alexandrescu, 60 €, 0731777 888
Braila, judet Braila Adaugat La 13:16, 16 august 2016, Numar anunt: 90004338

Promoveaza anuntul _Actualizeaza anuntul
Salveaza ca favorit
Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata 512 m*

Vand teren intravilan Braila, Str. Grigore Alexandrescu, nr 160. Pret 60 EUR + TVA/m2, negociabil,
deschiderea 16m,

D. Teren intravilan liber cart. Radu Negru, 87 000 lei, 0728 099 544, 74euro/mp
Braila, judet Braila Adaugat La 21:02, 23 august 2016, Numar anunt: 97893082

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul
Salveaza ca favorit
Oferit deAgentie Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata 260 m’

Vand teren intravilan, suprf 260mp, deschidere 8 m, are toate utilitatile, este bun pt orice c/tie, pozionarea
este intr/e linia de tramvai si sos.buzaului, strada asfaltata, canalizata, acte la zi, pret negociabil, contact

ag.imob



Elemente de comparatie Propr. | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
subiect A B C D
Pret vanzare Euro/mp 84 71 60 87
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Oferta/tranzactie
Corectie unitara/procent. -10% -10% -10% -10%
Corectie totala /tip comp. -8.4 -7.1 -6.0 -8.7
Pret corectat 75.6 63.9 54.0 78.3
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
transmis
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/drept.propr.
Pret corectat 75.6 63.9 54.0 78.3
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.finant.
Pret corectat 75.6 63.9 54.0 78.3
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.vanzar.
Pret corectat 75.6 63.9 54.0 78.3
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /cond.piata 0 0 0 0
Pret corectat 75.6 63.9 54.0 78.3
LOCALIZARE
Localizare Str. Radu Cartier Cartier Radu | Cartier Radu Cart.
Negru, Radu Negru Negru Negru Radu Negru
nr.14 str. Str. George | Str. Grigore | Intre linia de
Castanului Enescu, 134 | Alexandrescu | tramvai si
(inferioara) | (inferioara) nr. 60 s0s. Buzaului
(similara (inferioara)
Corectie unitara/procent. -5% -5% % +5%
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Corectie totala /localizare -3.78 -3.19 0 +3.91
Pret corectat 71.82 60.71 54.0 82.21
CARACTERISTICI FIZICE
Supraf. totala teren (mp) 400 506 264 512 260
Corectie unitara/procent. -5% + 7% -5% +7%
Corectie totala /supr.teren -3.59 +4.25 -2.7 +5.75
Deschiderea (m) 13 16 8 16 8
Corectie unitara/procent. -3% +5% -3% +5%
Corectie totala /deschidere -2.15 +3.03 -1.62 +4.11
Acces Str. Str. Str. Strada Str.
asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /acces 0 0 0 0
Utilitati disponibile Apa, Apa, canal, | Apa, canal- Apa, canal, Apa,
canalizare, la teren, pe teren, la teren, canalizare,
en. el.,gaze en.el. si en.el.si gaze en.el. si en. el.,gaze la
la teren gazele la strada gazele teren
Ia strada la strada
Corectie unitara/procent. +10% +10% +10% 0%
Corect totala +7.18 +6.07 +5.4 0
/utilit.disponib.
Caracterisici deosebite Nu este Nu este Nu este Nu este Nu este
cazul cazul cazul cazul cazul
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% %
Corect totala 0 0 0 0
[/caract.deoseb.
Utilizarea - CMBU rezidential | rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corect totala /CMBU 0 0 0 0
Pret corectat 73.22 74.06 55.08 92.07
Corectie totala neta -10.78 +3.06 -4.92 +5.07
Corectie totala neta% 12.83% 4.30% 8.2% 5.82%
Corectie totala bruta 25.1 23.64 15.72 22.47
Corectie totala bruta% 29.88% 33.29% 26.2% 25.82%

VALOARE ESTIMATA 55.08Lei x 2.6mp = 143.21Euro (636.83lei) 4.4469lei/Euro

Explicatii ajustari efectuate, pentru:

Tip comparabila oferta/tranzactie — toate comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt
oferte si au fost corectate cu -10%. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
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Dreptul de proprietate transmis - La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - nu
sunt necesare ajustari.

Conditii de finantare - Conditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustari.
Conditii de vanzare - Conditii de vanzare similare - nu se impun ajustari.

Conditii de piata (data) - Ajustarea pentru conditii de piata se aplica atunci cand in estimarea valorii se
utilizeaza informatii cu tranzactii care au avut loc cu un anumit timp in urma - nu se impun ajustari.

Locaiizare - Locatiec comparabile vs locatie subiect: comparabila A, B si D au localizari inferioare
proprietatii subiect, in consecinta le-am ajustat-o cu +5%; comparabila C are localizare similara cu
proprietatea subiect, nu s-au impus ajustari; Aceste ajustari au fost estimate procentual in urma analizei
de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile si
tin cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil localizat
superior.

Suprafata - Proprietatea din care face parte subiectul evaluarii are o suprafata de 400mp Comparabila A
are suprafata 506mp, iar comparabila C are suprafata de 512mp, le-am aplicat o ajustare comuna de -5%;
comparabila B are suprafata de 264mp, iar comparabila D are suprafata 264mp, le-am aplicat o ajustare
comuna de +7%; Valoarea ajustarilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul
asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea subiect.

Deschidere — proprietatea subiect are deschiderea de 13m; comparabillele A si C au deschiderile de 16m,
le-am ajustat-o cu -3%; comparabilele B si D are deschiderea de 8m, le-am ajustat-o cu +5%; Valoarea
corectiilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta
deschiderii la strada a imobilelor dintre comparabile si proprietatea subiect.

Acces — proprietatea subiect este amplasata pe o strada asfaltata; toate comparabilele sunt amplasate pe
strazi asfaltate; nu s-au impus ajustari;

Utilitati — proprietatea subiect dispune de 4 utilitati (apa, canal, energie electrica si gaze); comparabilele
A, B si C au doua utilitati la teren (apa si canal) si doua la strada (curentg electr. si gaze), pentru acest
fapt am le-am ajustat cu +10%; comparabila D dispune de toate utilitatile ca si proprietatea subiect, nu s-
au impus ajustari; Valoarea corectiilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul
asupra valorii dat de diferenta dintre existent utilitatilor la imobilele comparabile si la proprietatea
subiect.

Caracteristici deosebite — nu e cazul;

CMBU - Utilizarea tuturor comparabilelor este similara cu cea a proprietatii subiect - rezidentiala. Nu se
impun ajustari.

In urma analizei ajustarilor totale aplicate fiecireia dintre comparabile, se constata ca proprietatea avand
cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea C a carui pret ajustat este de 55.08 Euro/mp:

Valoarea de piata estimata a terenului subiect: 55.08Lei x 2.6mp = 143.21Euro (636.83lei)
4.44691ei/Euro
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Valoarea de piata rotunjita a terenului 140Euro (630 lei)

Estimarea chiriei

Conform prevederilor legale - ,Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
Hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local,
astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga
costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

In conditiile 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 actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:

k=Rb+ Ri unde:

Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei

Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca media ratei dobanzii de referinta a Bancii Nationale a
Romaniei pentru anii 2015-2016.

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

i=1 Venit - an;

n (1+k)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia prevede recuperarea intregii
valori in primii 25 de inchiriere

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

i=1 1 unde r = redeventa anuala
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n (14k)
N.VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd dati, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextual economic general (septembrie 2016) cind are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Dacd acestea se modifici semmificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaluarii.

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in lei si EURO.

Aviénd in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in euro, cursul de schimb
utilizat pentru transpunerea in lei este 4.4469Lei/Euro

Exprimarea in valuti a opiniei finale o consider adecvata doar atita vreme cét principalele premize care
au stat la baza evaluirii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii
similare, cursul de schimb §i evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)

In urma aplicérii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd estimata a
proprietatii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Valoarea de piata rotunjita a terenului 140Euro (630 lei)

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 36.631ei ( 14.091ei/mp/an);

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 3.05lei (1.17lei/mp/luna); -

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum §i considerente privind valoarea sunt:

e valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in raport si este valabila in conditiile generale aferente datei de 05.09.2016;

» valoare aprezentata reprezinta doar valoarea terenului subiect;

» valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;

e valoarea este o predictie; valoarea este subjge!
cursul valutar luat in considerare pentryZgi&R

ANEXE:

Nr.1 - Estimarea chiriei;

Nr.2 - Documente de proprietate;
Nr.3 - Prezentarea ofertelor;

Nr.4 - Fotografii ale terenului evaluat;
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Anexanr.]

ESTIMAREA CHIRIEI

Pentru estimarea chiriei este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:
K = Rb + Ri, unde:

Rb = rata de baza fara risc;

Ri = riscul investitiei;

Rata de baza fara risc s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a Bancii Nationale
a Romaniei pentru anul 2015-2016;

LUNA DOBANDA
Septembrie - 2016 1.75
August - 2016 1.75
Iulie - 2016 1.75
Tunie - 2106 1.75
Mai - 2016 1.75
Aprilie - 2016 1.75
Martie - 2016 1.75
Februarie - 2016 1.75
Tanuarie - 2016 1.75
Decembrie - 2015 1.75
Noiembrie - 2015 1:75
Octombrie - 2015 1.75
Septembrie - 2015 1.75
Media 1.75

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

Risc exterior 1%
- Conditii economice 0.50%
- Management 0.50%

Risc interior (caracteristicile 0.20%

proprietatii)

- Localizare 0.10%
- Dimensiunea  (calitatea 0.10%
spatiului)
TOTAL 1.20%
K=1.81% +1.2% =3.01%




L resserasrsces 17.39
n (1+k)'
Valoarea de piata /mp 245]ei
Suprafata de teren 2.6mp

Chiria;

Chiria anuala pe/mp

245]ei :17.39 = 14.09]ei

Chiria anuala total suprafata

14.09lei x 2.6mp = 36.631ei

Chiria lunara /mp

36.63lei :121uni = 3.05lei

Curs euro

4.44691ei
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Evaluari imobiliare

Raport realizat de evaluatorul Lupsa Marinel - expert
evaluator, membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) si

al Corpului Expertilor Contabili si al Contabililor
Autorizati din Romania (CECCAR)

Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere: 27.09.2016

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 10,00 m.p. —,
proprietate publica, pentru EXTINDERE
BALCON si AMPLASARE RAMPA ACCES
PERSOANE CU DIZABILITATI aferente
apartamentului din mun. Brdila, Aleea
Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter

Proprietar: PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA
Data evaluarii: 27.09.2016

Valoarea estimata de piata

a terenului si a infrastructurii

aferente: 4.207 LEI/10,00 M.P., adica 420,70 LEI/M.P.
Valoarea minima

estimata a chiriei: . 168,28 LEI/AN/10,00 M.P.

respectiv 16,82 LEI/AN/M.P.
sau 1,40 LEI/LUNA/M.P.

Aceasta scrisoare este insotita de un raport complet de evaluare.

Marinel Lupsa
Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | El
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RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 10,00 M.P.,
proprietate publicd, pentru EXTINDERE BALCON si AMPLASARE RAMPA ACCES
PERSOANE CU DIZABILITATI, aferente apartamentului situat in mun. Briila,
Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -,

apartament proprietatea lui PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA

n conformitate cu

H.C.L.M. Braila nr. 199 din 29.07.2015

PROPRIETATEA:
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 27 Septembrie 2016
Solicitant PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA

3]
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Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piad a acestuia, la data de
referintd 27.09.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajérii noastre de citre PANUTA DUMITRU si
PANUTA RADITA (“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului
in vederea INCHIRIERII acestui teren de cétre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA catre
PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA, aferent extinderii balconului si amplasarea
rampel acces persoane cu dizabilitati pentru apartamentul situat in Bréila, Aleea Mugurilor
nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -, apartament avand proprietar pe PANUTA DUMITRU
si PANUTA RADITA.

Inspectia bunului si toate investigagiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 27 septembrie 2016. Data efectiva a evaluarii este 27 septembrie 2016. Raportul a
fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI. Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaludrii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
o valoare de piatd asa dupa cum este ea definita de cétre IVS — Cadrul general si dupa cum
se prezintd in capitolele care urmeazd. Considerdam cd evaluarea furnizeaza o bazd
rezonabild exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupé cum se expliciteazd aceasta pe
parcursul raportului. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare, la care se
adaugd anexele.

~

In acest sens. in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate.

considerdm si recomanddm ci valoarea «Proprietétii/Bunului».
TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferenté)
roprietate publici in suprafatd de 10,00 M.P., aferent extinderii balconului si
amplasarea rampei acces persoane cu dizabilititi ce apartin apartamentului din Briila.
Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, sc. 1, ap. 1, parter -.
proprietatea lui PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA
la data de 27.09.2016 (cu TVA) este de 4.207 LEI
astfel, CHIRIA minimd propusd este de:
4.207 LEI/25 ANIL. adici 168.28 LEI/AN/10.00 M.P..
respectiv 16.82 LE/AN/M.P. sau 1.40 LE/LUNA/M.P.

L O

2O
» L= R P
. N0, a2 A 3
Marinel Lupsa N ANZVAR =
Membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia

Expert Evaluator | Proprietiti Imobiliare | Bunuri Mobile | intreprinderi
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1.4, Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul™), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului §i am estimat valoarea de piatd a acestuia, la data de
referintd 27.09.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de citre PANUTA DUMITRU si
PANUTA RADITA (“Client”). Evaluarea a fost realizata in scopul estimarii valorii Bunului
in vederea INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre
PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA, aferent extinderii balconului si amplasarea
rampel acces persoane cu dizabilitati pentru apartamentul situat in Briila, Aleea Mugurilor
nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -, apartament avand proprietar pe PANUTA DUMITRU
si PANUTA RADITA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 27 septembrie 2016. Data efectiva a evaluarii este 27 septembrie 2016. Raportul a
fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru recomandate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEL Valorile se inteleg cu TVA.

Acest Raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Raportarea valorilor s-a facut in LEI. Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la valori
in LEIL Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
o valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS — Cadrul general si dupa cum
se prezinta in capitolele care urmeaza.

Evaluarea furnizeaza o baza rezonabila exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa
cum se expliciteaza aceasta pe parcursul raportului.

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, am considerat ci valoarea
« Proprietatii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 27.09.2016 (cu TVA), este de
4207 LEL
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1.5.  Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare.

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri asa dupa cum am
considerat necesar in circumstantele respective, in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare, adoptate la nivel national de catre ANEVAR si in concordanta cu
ipotezele speciale si conditiile limitative prezentate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat s1t ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Terenul a fost inspectat personal de
catre evaluator, insotit de cétre reprezentanti ai proprietarului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
international SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

KAGR.
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Valabil 2016

Marinel Lups:
Membru titula
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Partea Il — PREMISELE EVALUARII

2.1

Ipoteze speciale si conditii limitative.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si
cu celelalte aprecieri din raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt;

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 vinduta;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor
de utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

Se presupune o stapinire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii;
Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul grafic
din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau
structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar
fi necesare pentru descoperirea lor;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activititilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea;

Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solulului,
sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;
Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se
bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii.
Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice
expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor;

Situatia actuald a proprietdtii i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
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Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Conditii limitative:

2.2,

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea
scrisa si prealabila a evaluatorului;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietafi si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost
convenita, scris si in prealabil;

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in
functie de conditiile viitoare.

Obiectul. scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunuly), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 27.09.2016.

Scopul evaluarii il constituie estimarea valori bunului in vederea inchirierii acestui teren de
catre proprietar.

Utilizarea evaluarii se refera la faptul ca respectivul raport este necesar pentru ca
Proprietarul si celelate persoane interesate in obtinerea acestei teren sa cunoasca pretul,
valoarea de piata a bunului evaluat.

2:3.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public.

2.4

Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.
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Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piatd definite conform Standardului ANEVAR IVS:
“ 1VS Cadrul general
evaludrii, Intre un cumparator decis si un vanzitor hotarit, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile
implicate au actionat in cunostin{d de cauzi, prudent si fira constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de pia{d” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii

si de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
% IVS Cadrul general

2.5. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii Septembrie 2016, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si
valorile estimate de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care
valoarea este valabila, este 27.09.2016.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in LEI. Astfel,
raportarea valorilor s-a facut in LEI, cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu TVA.
Exprimarea opiniei finale «in LEI» o consideram adecvata doar atatd vreme cét principalele
premize care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investifii similare, evolutia puterii de cumpdrare §i a nivelului tranzactiilor pe
piata imobiliarad specifica, etc.).

24 Modalitati de plata.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita.
cash §i integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua In calcul conditii de platd deosebite
(rate, leasing etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, insotit de reprezentantii
proprietarului. Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la
amplasament.

2.9, Riscul evaluarii.

Ipotezele speciale luate in calcul la estimarea valorii, au tinut seama ca nu exista potentiale
riscuri, care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra marimii valorii estimate
de evaluator.
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2.10. Sursele de informatii utilizate.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
proprietar, corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridica a proprietatii, avizele, autorizarile, schitele amplasamentului;
» Informatii privind piata specifica (prefuri, nivel de chirii, etc.);

» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

* proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie juridica,
economicd, chirii, istoric, s.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

= presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

® baza de date a evaluatorului;

* informatii furnizate de cétre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.11. Clauza de nepublicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru
uzul clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptdm nici o responsabilitate
dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop,
in nici o circumstanta.

2.12. Valabilitatea raportului.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice nu suferd modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general
cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul
prezentului raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in
limita informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaluarii. Astfel, raportul de
evaluare este valabil atdt timp cdt pe piata imobiliara nu vor fi schimbiri esentiale, dupi
aceastd daté fiind necesard o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specifica
imobiliard apar modificiri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi
relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urmi, impunénd
actualizarea lucrarii.

10
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Partea [11 — PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila si este aferent extinderii
balconului si amplasarea rampei de acces persoane cu dizabilitati ce apartin apartamentului
din Braila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea
lui PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA.

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afla in intravilanul
municipiului Bréila, domeniul public. Langd terenul de 10,00 m.p. este amplasata
proprietatea din Briila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -, apartament
proprietatea lui PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA.

3.2.  Descrierea juridica.

Bunul este proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public. Conform declaratiilor
proprietarului, asupra proprietatii nu s-au constituit garantii bancare care sa limiteze dreptul
de proprietate.

3.3. Inspectia proprietatii.

Inspectia terenului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator
iar proprietatile comparabile au fost identificate si inspectate tot de evaluator. S-a cercetat si
piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

3.4. Date despre zona. vecinatati si amplasamente.

Terenul se afla in INTRAVILANUL municipiului Bréaila, domeniul public. Populatia este
stabila, fiind mediu urban (municipiu resedintd de judet) si marea majoritate sunt
proprietari.

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Briila, si este aferent
extinderii balconului si amplasarea rampei de acces persoane cu dizabilititi ce apartin
apartamentului din Braila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -,
apartament proprietatea lui PANUTA DUMITRU SI PANUTA RADITA.

Suprafata terenului este de 10,00 M.P. si apartine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de catre client. Forma in plan a
terenului evaluat este neregulata.

Nivelul terenului e la nivelul carosabilului. Din informatiile culese, din inspectia efectata si
11
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din declaratiile proprietarului, am inteles ca terenul nu prezinta nici un fel de poluare sau
infestare.

Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza freatica se situeaza la o adincime
medie. Gradul seismic al zonei este de 7.

Concluzie

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale -, mai exact
pentru atestarea bunurilor imobile, aferent extinderii balconului si amplasarea rampei de
acces persoane cu dizabilitdti ce apartin apartamentului din Bréila, Aleea Mugurilor nr. 3,
bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -, apartament proprietatea lui PANUTA DUMITRU si

PANUTA RADITA.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa aferent extinderii balconului si amplasarea rampei de acces
persoane cu dizabilititi ce apartin apartamentului din
Braila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1,
parter -, apartament proprietatea lui PANUTA DUMITRU
si PANUTA RADITA

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Braila

4 | Suprafata totala teren 10,00 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Bréila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1,
parter

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

Forma in plan Neregulata
9 | Restrictii de folosire Nu este cazul
10 | Suprafata adecvata — Pentru activititi rezidentiale (balcon — locuinta — rampa
utilizare acces, comercial / adecvata)

11 | Poluare Fard probleme deosebite
care sd influenteze valoarea

12 | Natura teren Teren normal de fundare ce
nu necesita masuri speciale

13 | Grad seismic al zonei | Grad 7

14 | Stare teren Fara probleme
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15 | Restrictii (juridice, Nu este cazul
sociale)
16 | Utilizare Amplasare balcon (extindere balcon) si rampa acces pe
domeniul public, in scop rezidential

Partea [V — Analiza preliminara a pietei imobiliare

4.1.  Definirea pietei.

Analiza pietei imobiliare locale
Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta, esentiali in
astfel de studii si anume urmatorii :

— Factori economici

— Factori sociali-politici

— Factori geografici

Metodologia de evaluare trebuie astfel conceputa, nu doar ca un memoriu de calcul
matematic, c¢i ca un ansamblu de relatii de calcul, astfel incat coeficientii de corectie sa
reprezinte faptic, fiecare din cei trei factori principali de influenta a valorii determinate,
pentru activele corporale evaluate.

Clima

Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si iarna.
Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla cu intensitate moderata
din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Caracteristici geotehnice

In zona Brailei, terenul de fundare este reprezentat de depozite loessoide, avand varsta
Holocen inferior. Forajele au interceptat un strat de loessuri galbene, macroporice, cu
umiditate redusa, precum si nisipuri prafoase de origine eoliana. Nivelul panzei freatice este
situat la adancimi de 4 - 8 m de la cota terenului, datorita inaltimii terasei joase fata de zona
luncii inundabile a Dunarii. In zona de lunca se dezvolta larg depozitele fluviatile si
depozitele de mlastina, avand varsta Holocen superior.

Se intalnesc formatiuni aluvionare reprezentate de alternante de prafuri argiloase, argile,
argile prafoase si nisipuri galbene, cenusii si rosiatice. Nivelul freatic se intalneste la
adancimi reduse fata de teren, de cca 2 - 4 m. Panza freatica este cantonata in aluviunile
permeabile ale luncii.

Terenurile interceptate prezinta compresibilitate mare sau foarte mare, sensibilitate la
umezire in zona terasei, caracteristici nefavorabile ale rezistentei la forfecare. Se incadreaza
in categoria terenurilor de fundare slabe, care necesita masuri de imbunatatire pentru
fundarea directa a constructiilor.

Analiza pietel imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului, in
crestere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata o mare diferenta
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dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la o scadere a valorii
acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte comune ale judetului,
prin faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice,
generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati
profitabile in zona.

4.2.  Analiza ofertei competitive.

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului
Braila, realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale
si din ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evaluator
diversilor specialisti in domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii :

e oferta competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de clienti ca si
bunul de evaluat. Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult mai mari si
destinate in special activitatilor rezidentiale;

o terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu cit si fara
mijloace de transport.

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje Pozitia amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la drum

Dezavantaje In zona sunt si alte terenuri similare

4.3, Analiza cererii solvabile.

Din analiza cererii de proprietati imobiliare similare, existenta in ziarele locale si pe piata de
specialitate existenta si din analiza unor tranzactii similare, a ajuns la urmatoarele concluzii:

° sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

W potentialii cumparatori au venituri medii, fiind persoane interesate sa-si construiasca
locuinte familiale;

. previziunile evaluatorului asupra cererii este de crestere peste 6-9 luni calendaristice.

Cumparatorii potential interesati (conform datelor de la presa locala din Braila)

Persoane juridice si fizice interesate, din care : - rezidential, aferent constructiei unui
~ balcon pe domeniul public i rampa acces

Previziune asupra evolutiei firmelor interesate | Crestere

Cumparatorii care au posibilitatea sa-si cumpere astfel de bunuri (conform datelor
financiare de pe www.mfinante.ro).

Cumparatori | - Persoane fizice interesate cu
disponibilitati banesti medii
Previziune asupra cumparatorilor Crestere

cu disponibilitati banesti medii
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4.4.  Echilibrul pietei.

Din studiul pietei de proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane), prin folosirea de
date specifice, provenite din ziarele locale, primarie, presa locala si din interviuri, am ajuns
la urmatorul rezultat:

Previziune asupra cererii suplimentara Nu exista i
(marginala) ce implica bunul de evaluat

Concluzie

In cadrul pietei proprietatilor imobiliare din municipiul Braila, piata specifica a bunurilor —
terenuri intravilane, are echilibrul deplasat catre oferta. Din acest punct de vedere se poate
spune ca este o piata a cumparatorului. Totusi, datorita sperantei vinzatorilor in cresterea
cereril ca urmare a amplificarii constructiilor din oras, preturile nu vor scadea.
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Partea V. — ANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILE

5.1 Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU).

Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU) reprezinta alternativd de utilizare a
proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare In capitolele urmatoare
ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
bun mobil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarilor
valorilor de piata. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele
' situatii :

<> cea mai buna utilizare a terenului liber

< cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a proprietatii trebuie s& indeplineasca patru criterii si trebuie sa fie:
% permisibila legal

x  posibila fizic

x justificata adecvat

x fezabila financiar

% maxim productiva

Analiza de piata efectuata de catre evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe
piata proprietatilor imobiliare similare. Daca bunul ramine in continuare in exploatare, cea
mai buna utilizare a proprietatii de evaluat se bazeaza pe situatia in care se pot maximiza
beneficiile sau veniturile pe care le produce bunul.

In analiza celei mai bune utilizari pentru bunul mobil de evaluat, care a avut in vedere
situatia actuala de teren in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative probabile:
Varianta: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale (aferent
amplasarii unui balcon pentru extinderea locuintei actualesi a unei rampe de acces), este 0
varianta optima din urmatoarele considerente:
Avantaje: terenul este intr-o zona rezidentiala, de blocuri de locuinte.

Avind in vedere cele de mai sus si tinind seama de situatia prezenta, cea mai buna utilizare
pentru terenului de evaluat analizat este cea de: ‘

- utilizari rezidentiale: amplasarea unui balcon pe domeniul public pentru extinderea
locuintei actuale si a unei rampe de acces.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
> este permisibila legal,
2 indeplineste conditia de fizic posibila;
< este fezabila financiar;
S este maxim productiva.
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De mentionat cé din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilititii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizari comerciale si industriale sustin aceasta utilizare.

Asa ca. In_urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie. precum si a
informatiilor obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei. opinam ca din punct de vedere
al maximizarii valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor rezidentiale
(constructia unui balcon pe domeniul public pentru extinderea locuintei actuale si a unei
rampe de acces). implica Cea Mai Buna Utilizare a Proprietatii.

5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

[n conformitate cu cerintele standardului IVS — Cadrul general, valoarea evaluata trebuie sa
fie valoarea de piata, definita astfel:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o franzactie cu pret
determinai obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care
reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva ar fi cel mai
probabil tranzactionata pe piata libera.

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza premergatoare
evaluarii, inclusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul determinarii abordarii, bazei valorii

si metodelor de evaluare.

Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piata includ abordarile prin:

= comparatia vanzarilor;
" capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de numerar actualizat
= cost.

Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piata, daca in aplicarea lor, toate
informatiile necesare utilizate provin din piata. Daca informatiile utilizate nu sunt din piata,
atunci valorile obtinute sunt valori in afara pietei (non-piata).

Cand valoarea de piata a unui activ nu poate fi determinata (spre exemplu, in situatii cand
nu exista o piata adecvata a vanzarilor/cumpararilor de active), se decide utilizarea unei
valori surogat, cum este de exemplu costul de inlocuire net (CIN), care se aplica pe baza
principiului substitutiei.

O alta abordare adecvata in evaluare este cea bazata pe capitalizarea/actualizarea venitului
obtenabil din utilizarea proprietatii, respectiv prin Metoda Fluxurilor de Numerar
Actualizate (Discounted Cash Flow - DCF), metoda care se bazeaza pe principiul ca nici un
investitor rational nu ar investi intr-o proprietate mai mult decat fructificarea viitoare a
capitalului investit.

Abordarea se bazeaza pe transformarea financiara a venitului in valoare si tine cont de
asteptarea investitorului mediu, rational, reflectata prin riscul la care este supusa investitia
sa.
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In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de fapt a
bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata:

- Metode prin comparatie: directa si relativa

- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot obtine

Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum si
metodele inscrise in aceste abordari. Ambele abordari se bazeaza pe principiul substitutiei,
care considera ca daca sunt disponibile pentru vinzare mai multe bunuri sau servicii
similare, cele cu pretul cel mai mic atrag cea mai mare cerere.

Abordarea prin cost consta in stabilirea valorii bunului prin estimarea costului de
achizitionare cu aceeasi utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceeasi
utilizare, fara a presupune costuri exagerat datorate amandrii adaptarii.

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care include
deteriorarea fizica, deprecierea functionala, si deprecierea economica.

Abordarea pe baza de venit are ca fundament capacitatea de generare a profitului de catre
bunul evaluat. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul anticiparii, respectiv valoarea
deriva din fluxul de venit viitor produs de exploatarea bunului.

Metodele de evaluare inscrise in aceasta abordare sunt fie metoda capitalizarii unui venit
anual din exploatare cu o rata de capitalizare, fie actualizarea fluxului de venit obtenabil
intr-o perioada de timp viitoare (metoda cash-flow-ului net actualizat).

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100: Cadrul general
SEV 101 ; Termenii de referinté ai evaluarii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 : Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 : Evaluéri pentru raportarea financiard, Anexa — evaluarea
imobilizarilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante.
Proprietatea de evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila,
flind compusa din teren intravilan in suprafata de 10,00 M.P..

Se aprecieaza ca zona este lipsita de poluare. Oferta de teren in zona se mentine la un nivel
scazut. Caracteristicile fizice ale terenului si utilitatile disponibile infuenteaza utilizarea
terenului, si in mod firesc de valoarea sa — a se vedea Fisa tehnica a bunului de evaluat.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina seama de utilizarea actuala
si de toate utilizarile potentiale.



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 10,00 m.p.
Raport de evaluare la 27.09.2016 Brdila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, sc. 1, ap. 1, parter

Din studiul celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare de evaluat si tinind seama de
amplasamentul terenului considerat liber si disponibil este pentru dezvoltari in scopuri
rezidentiale (constructia unui balcon pentru extinderea locuintei actuale si a unei rampe de
acces).

Pentru stabilirea corecta si reala a valorii de piata a terenului considerat liber, vom aplica
metoda reziduala.

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

° valoarea constructiei poate fi estimata cu destula precizie
o venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat
o de pe piata pot fi extrase rate de capitalizare pentru teren cit si despre constructie

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B C
Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200
Rata de capitalizare (%) 6,85 675 7,32
Rata de capitalizare medie (%) 6,98
Se alege rata de capitalizare 6,98% (rotunjit la 7%), la terenuri.
Calculul ratei de capitalizare — constructii
COMPARABILE A B C
Chirie solicitata anual (lei) 4.200 4.600 5.100
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 140.000
Rata de capitalizare (%) 3,23 3.41 3,65
Rata de capitalizare medie (%) 3.43 (rotund de 3,5%)
Se alege rata de capitalizare de 3,43% (rotunjit la 3,5%), la constructii.
Etapele procedurii
° stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ;
o estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a
terenului ;
o calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata

in conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune utilizari, cu grad de ocupare de
100%:;

. calcularea venitului net potential (VNP) generat de proprietatea prin scaderea
cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului;

o calcularea venitului net efectiv (VNE) generat de proprietate scazind impozitele si
taxele (IT) aferente proprietatii;

o calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile ratei de
capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3,5%;
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o alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNE);
® calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza indicata de

piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

Pentru ca V = VNE/c - adica valoarea unei proprietati (V), privita ca o investitie, este
raportul intre venitul net din exploatare (VNE) generat de proprietati periodic (anual) si rata
de capitalizare (ca exprimare a sperantei de recuperare a investitiei) in conditii lipsite de
risc, atunci :

. Cea mai buna utilizare a terenului liber

Conceptul de cea mai buna utilizare este definit ca fiind «utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai buna valoare».

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si
de toate utilizarile potentiale. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune
ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor existente, daca este
cazul.

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 10,00 MP ar fi
amplasarea unui spatiu inchis (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru
extinderea locuintei existente cu schimbare de destinatie in spatiu comercial — activitate in
scopuri nerezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 7.5 lei/mp
suprafata construita pe luna — nerezidential, tip spatiu comercial, acoperit — utilizat pentru
desfasurarea unor activitati comerciale (magazin alimentar de cartier).

Estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a terenului

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il estimam la
1.450 lei/mp (circa 250-350 euro/mp) — suprafata construita, conform ofertelor societatilor
de profil din judetul Braila, precum si conform ghidurilor din Colectia evaluarea rapidd a
constructiilor, editura Matrix Rom 1995 (Catalog de reevaluare nr. 120, Fisa nr. 6).

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 79,99 lei/anual, plecand
de la Hotdrarea Consiliului Local al municipiului Braila pentru impozitele si taxele locale
din anul 2016 si prevederile Codului fiscal, dupa cum urmeaza:

— 7.49 lei impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti constructii, zona B);
— 72,50 lei impozit cladiri (0,50% x valoarea impozabila a cladirii nerezidentiale).

Celelalte etape ale procedurii sunt enumerate mai jos, in tabelul de mai jos:

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
! | Valoarea constructiei Ve =10,00 mp x 1.450 14.500 lei
lei/mp
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP =10,00 mp x 7,5 900,00 lei/an
lei/luna x 12 luni
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Raport de evaluare la 27.09.2016

Teren intravilan proprietate publicd — 10,00 m.p.
Brdila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, sc. 1, ap. 1, parter

3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch = VBP x 2% 18,00 lei/an
VBP)

4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP — Ch 882,00 lei/an

5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 79.99 lei/an
proprietarului

6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP —IT 802,01 lei/an

7 | Rata de capitalizare pentru ¢ 3,5%
constructie

& | Venitul net efectiv generat de VNEc=Vex C 507,50 lei/an
cladire

9 | Venitul net efectiv aferent terenului | VNEt = VNE — VNEc 294,51 lei

10 | Rata de capitalizare pentru terenuri | C 7%

11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) | Ct=VNEY/C 4.207,28 lei

adicd 4.207 lei
(rotunjit)

3.3.

Infrastructura evaluati

Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publicé in suprafata de 10,00 M.P.,
aferent extinderii balconului si amplasirii unei rampe de acces persoane cu dizabilititi ce
apartin de apartamentul din Briila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -,
apartament proprietatea lui PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA,
la data de 27.09.2016 (cu TVA),
este de 4.207 LEI

Valoarea estimati a infrasctructurii aferente terenului de evaluat, prin metoda

costurilor

Nu este cazul — teren intravilan, farad fundatie, asfalt,

ciment, s.a.. De asemenea nu se cuprind, santurile,
rigolele, acostamentele, bordurile si infrastructura
din sol care nu este vizibila, respectiv tevi,

bransamente de apa, canalizare, electricitate, gaze
naturale, telefonie, etc.

Reglemetari si cadrul legal

Reglementiri ANEVAR " IVS 1 — Valoarea de piata — baze de evaluare
Ll IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
. IVS 3 — Raportarea evaludrii
u GN 1 — Evaluarea proprietétii imobiliare

Cadrul legal . Catalogul privind clasificarea si duratele normale de

funcfionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr.

2139/2004
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 10,00 m.p.

Raport de evaluare la 27.09.2016 Braila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, sc. 1, ap. 1, parter
Alte reglementari u Cataloage de reevaluare — editia 1964
" Colectia ”Evaluarea rapida a constructiilor” — Matrix
Rom 1995
u Metodologia  pentru  evaluarea  cladirilor i

constructiilor speciale din grupele 1 si 2 — indicative GV-
0001/0-95, aprobat de MLPAT cu ordinul nr.
32/N/16.10.1995

Valoarea proprietatii/bunului INFRASTRUCTURA
aferentd TEREN INTRAVILAN proprietate publicd in suprafatd de 10,00 M.P.,
aferent extinderii balconului si amplasarii unei rampe de acces persoane cu dizabilitdti ce
apartin de apartamentul din Bréila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, scara 1, ap. 1, parter -,
apartament proprietatea lui PANUTA DUMITRU si PANUTA RADITA,
la data de 27.09.2016 (cu TVA),
este de 0 LEI

5.4. Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si concluzii evaluator.

Aceasta valoare a fost obtinutd prin metoda reziduald (teren) si metoda costurilor
(infrastructurd).

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodelor alese si de influenta mare pe
care o are piata din municipiul Bréila, in aplicarea acestei metode iar argumentele care stau
la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

— valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i
aprecierile exprimate in prezentul raport i este valabila in conditiile generale si
specifice aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea;

— valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

— valoarea este o predictie;

— valoarea este subiectiva;

— evaluarea este o opinie asupra unei valori;

— valoarea este consideratd in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

— valoarea contine T.V.A.;

— valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint
relevante, deoarece capacitatea proprietatilor evaluate de a genera venituri nu poate fi
stabilita exact, ea fiind limitata.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din
Romania). '
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 10,00 m.p.
Raport de evaluare la 27.09.2016 Braila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, sc. 1, ap. 1, parter

Urmare a solicitérii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietatii
solicitate, stabilirea redeventei neficand parte din atributiile expertului evaluator ANEVAR.

Astfel, in lipsa unor reglementari referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor
de teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuali si se calculeze folosind pentru
terenul public reglementarile prevazute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor
de constructii, cu modificarile ulterioare si de O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate public, cu modificirile ulterioare.

Conform celor mentionate mai sus, chiria anuald in temeiul H.C.L.M. Briila nr. 199 din
29.07.2015, prin analogie la redeventa in cadrul concesiunilor, consider ci se poate stabili
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucririlor de constructii, cu modificarile
ulterioare.

"Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

(1) Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al unitdtilor administrativ-
leritoriale,  destinate — construirii, pot fi vdndute, concesionate ori inchiriate
prin licitatie publicd, potrivit legii, in conditiile respectdrii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizirii de
catre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minimi a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz. prin hotardrea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incit si asigure recuperarea in 25 de
ani ¢ prefului de vinzare al terenului, in conditii de piatd, la_care se adaugi costul
lucrdrilor de infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusi este de:

4.207,00 Lei/10,00 m.p./25 ani
168,28 Lei/10,00 m.p./1 an
16,82 Lei/1 m.p./1 an
1,40 Lei/1 m.p./1luna

[Re]
(5]



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 10,00 m.p.
Raport de evaluare la 27.09.2016 Braila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, sc. 1, ap. 1, parter

Calificdrile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Roménia (CECCAR)
Expert contabil
Din anul 1999

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de proprietdti imobiliare — membru titular
Din anul 2006

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR)
Evaluator de bunuri mobile — membru titular
Din anul 2007

Camera Auditorilor Financiari din Romdnia (CAFR)
Auditor Financiar
Din anul 2007

Universitatea HYPERION Bucuresti

Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil si consiliere
Din anul 2007

Federatia Romdnd de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar —acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2011)

Camera Consultantilor Fiscali din Romdnia (CCFR)
Consultant Fiscal
Din anul 2007

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2008

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de intreprinderi — membru titular
Din anul 2010

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Roménia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia (UNPIR)
Practician in insolventa

Din anul 2012
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 10,00 m.p.
Raport de evaluare la 27.09.2016 Brdila, Aleea Mugurilor nr. 3, bloc H2, sc. 1, ap. 1, parter

Evaluatorul este asociat si administrator al S.C. LUPSA Consult Audit Management S.R.L. Briila

Autorizarile societatii

Camera Auditorilor Financiari din Roméania (CAFR)
Societate de audit financiar
Membru din anul 2007

Federatia Roméana de Fotbal (FFR)
Societate de audit financiar - acreditata
Din anul 2007 (reacreditata in anul 2015)

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR)
Societate de expertiza contabild si de contabilitate
Membru din anul 2009

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calititii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

Atestarea calitatii activitatilor de contabilitate si audit financiar, consultanta in domeniul
fiscal

Din anul 2009

Date de contact evaluator

Adresa: Str. Scolilor, Nr. 29, BI. C5, Sc. 3, Ap. 33, Loc. Braila, Jud. Braila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail:  contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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Plan de amplasoment si de

limitare o imobilului
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Cartea Funciore nr.

Scaro 1100 6 /{07
Nr. cadastral Suprafoto masurcto Adresa imobilului /
Qq:{f?q 13.00 Mun. Braila, Str. C- lea Golati .nr. S8,
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A. Date referitoore lo teren

Nr. porcels| Categorie de Ffotosinto suprofota (mp) Men tiuni
1 Cc 13.00 delimitat la S— V- feren CLM
delimitat la N— E - constructie
TOTAL 13.00
B. Date referitoare lo constructii
Cod Destinatio Suprafata construita la sol <{mp? Mentiuni
I B
Suprafata total mosurota a imobilului = 13.00 mp
Suprofoto din act = 13.42 mp
Executant ; PFA Antohi Lucian Inspector
Confirm executores nasuratorior lo teren, corectitudined Confirm intr; ereq imobitulul in bazo de dote
i i cores ta acesteid] § a irea numarulul cadastral
-1 L OF CAD {i '
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INVPROIECT BRAILA

Str, Gradinii Publice, nr.6, Briila-J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095

CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE $I AGROZOOTEHNICE « ARHITECTURA SI URBANISM+ RETELE EDILITARE «
EXPERTIZARI ST EVALUARI « STUDII TEREN « DRUMURI « INSTALATII PTR. CONSTRUCTII « PEISAGISTICA »

RAPORT DE EVALUADLK
NR. 43/FEBR. 2016

e OBIECTIV: “TEREN DOMENIU PUBLIC”

e BENEFICIAR: APOSTOL GHEORGHE $I
APOSTOL MARIA

e LOCATIA: MUNICIPIUL BRAILA,
CALEA GALATI NR. 58,
BL. 3, SC. 2, PARTER, AP. 23,
JUDETUL BRAILA

EXPERT TEHNIC EVALUATOR
ATESTAT ANEVAR

ING. CORNEL BELICIU

LEG. NR. 10625/2012 - VALABILA 2016

FEBRUARIE 2016




INVPROIECT BRAILA

Str, Gradinii Publice, nr.6, Briila- J09/501/2013, CUT 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095

CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE §I AGROZQOTEHNICE + ARHITECTURA §I
URBANISM+ RETELE EDILITARE « EXPERTIZARI $1 EVALUARI « STUDII TEREN « DRUMURT
+ INSTALATII PTR. CONSTRUCT!! = PEISAGISTICA +

SINTEZA LUCRARII

e CLIENT: APOSTOL GHEORGHE §I
APOSTOL MARIA

o BUNUL EVALUAT: TEREN - DOMENIU PUBLIC
S = 13,50 MP

o SCOPUL EVALUARIL: Raportul de evaluare are ca scop stabilirea
valorii terenului din domeniul public, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere

e DATA EVALUARII: 26 FEBRUARIE 2016

o DATE GENERALE: TERENUL SUPUS EVALUARII SE AFLA iN
DOMENIUL PUBLIC, TEREN PE CARE
PROPRIETARII APARTAMENTULUI
NR. 23 DIN BLOCUL 3 - MUNICIPIUL
BRAILA, CALEA GALATI NR. 58, AU
AMENAJAT UN SPATIU COMERCIAL SI
ACCES TIP “WINDFANG*“, CONFORM A.C.
NR. 141/08.03.2004, EMISA DE PRIMARIA
MUNICIPIULUI BRAILA

Valoarea terenului in suprafati de 13,50 mp s-a determinat in conformitate cu prevederile
ANEVAR, precum si a preturile estimative publicate in mass-media de Corpul Notarilor Publici
Briila — Galati si Biroul Expertilor Tehnici Judiciari Briila si preturile practicate pe piata liberd
pentru terenurile din zond, rezultind urmatoarele:

Val ¢eren = 7.965 lei= 1.785 Euro = 1.960 8.




Propunere valoare de inchiriere pentru terenul cu suprafata S = 13,50 mp:
Valoare finali chirie/lunia = 13,50 mp x 9,83 lei/mp/luni = 133 lei/lunid = 30 Euro/luni
=33 $/luna.

Valoarea determinatd nu confine T.V.A., iar cursul valutar BNR la data de 26.02.2016 este
de 1 Euro=4,46leisi 1 $=4,06 lei

FEBRUARIE 2016 Expert tehnic evaluator,
Atestat ANEVAR
ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012
VALABILA 2016
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CAP.1. PREZENTAREA GENERALA

1.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii

Obiectul evaludrii il constituie terenul aflat in domeniul public al municipiului Briila, in

suprafatid de 13,50 mp, pe care proprietarii spatiului comercial de la parterul blocului 3 — Calea
Galati nr. 58, au executat lucriri de extindere a spatiului si o alee de acces in magazin.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a terenului, pentru ca ulterior si se stabileas#

un pret de inchiriere.
Evaluarea este necesard pentru a se stabili chiria ce ii revine proprietarului terenului, pe

perioada inchirierii.

1.2. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul supus evaluirii se afld in domeniul public al municipiului Briila, fiind amplasat Tn

municipiul Bréila, Calea Galati nr. 58, respectiv in zona de amplasare “A”.

1.3. Data evaluirii

Data evaluirii este: 26.02.2016, curs valutar BNR : 1 Euro = 4,46 leisi 1 $ = 4,06 lei.

(8%



1.4, Data inspectiei

Inspectia a fost efectuata de evaluator la data de 22.02.2016, in prezenta proprietarilor.

1.5. Moneda raportului

Valoarea estimati este raportati in lei, convertit in euro gi dolar la data evaludrii.

1.6. Riscul evaluiirii

Asa cum s-a precizat la punctele 1.3 si 1.4, data evaluarii si data inspectiei sunt apropiate,
deci nu existi riscul unor modificari referitoare la piata bunului de evaluat. Valoarea estimati este
valabild numai la data evaludrii si nu au fost luate in considerare elementele accidentale care pot
apérea dupi data evaluérii.

1.7. Certificare

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci datele si faptele
prezentate in raport sunt adevirate si corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de
conditiile limitative specifice prezentate in raport.

Nici realizarea evaluirii si nici onorariul evaluatorului, nu depind de valoarea propusi
bunului evaluat.

In prezentul raport au fost respectate cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru A.N.E.V.A.R.- GEV 500/2015 + ANEXE.

Pentru estimarea valorii, inspectia bunului a fost efectuati personal de cétre evaluator.

Rezultatele prezentate in raport exprimi opinia evaluatorului asupra valorii bunului de
evaluat, la data inspectiei in teren 22.02.2016.

CAP.2. PREMIZELE EVALUARII

2.1. Ipoteze si conditii limitative

Acest raport de evaluare a fost intocmit pe baza urmétoarelor ipoteze si a altor ipoteze care
apar in cursul raportului:
e Informatiile puse la dispozitie de proprietari sunt considerate a fi autentice si
documentatia tehnica corecta.
e Concluziile exprimate in raport sunt valabile numai la data evaluirii si nu au fost
luate in considerare elementele ce pot aparea dupi data evaludrii.
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e Evaluatorul a presupus ci dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este valabil.

e Se presupune ci nu exista aspecte ascunse ale bunului care ar influenta valoarea.

e Evaluatorul a presupus cd bunul imobil supus evaludrii se conformeazi
reglementarilor impuse de autoritétile legale — autorizatii, avize — §i cd acestea vor
putea fi reactualizate n viitor, daci va fi necesar.

2.2. Conditii limitative generale

Evaluatorul nu va putea fi ficut raspunzitor pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta in vreun sens valoarea bunului, evaluatorul neavand competentele necesare.
Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu d dreptul de a-1 face public.

2.3. Ipoteze si conditii suplimentare

Previziunile sau estimirile de exploatare confinute in raport sunt bazate pe conditiile actuale
ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie in scidere in
continuare.

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport
de evaluare.

Valoarea estimata in acest raport nu poate fi utilizati decat pentru scopul declarat anterior.

CAP.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Prezentarea proprietitii imobiliare

Statutul juridie al proprietitii

Terenul supus evalufrii este inchiriat de la Primiria Municipiului Briila, conform
contractului de inchiriere nr. 1/13690/29.01.2004 si a actului aditional nr. 6/2014.
Dreptul de proprietate al Primiriei Municipiului Briila este deplin, fiind inregistrat in

domeniul public al unitatii administrative.

3.2. Localizare. Descrierea zonei

Terenul este amplasat in zona “A” de interes comercial si arhitectural a municipiului Briila,

pe o arterd principald de circulatie a municipiului.



CAP.4. EVALUAREA

Evaluarea terenului s-a efectuat avindu-se in vedere preturile practicate pe piata liberd, prin
tranzactii imobiliare, efectuate in zona “A” a municipiului Bréila si preturile orientative publicate in
mass-media de Camera Notarilor Publici Galati — Bréila si Corpul Expertilor Tehnici Judiciari

Briila, rezultdnd urmétoarele:

Tabel comparativ cu vinziri similare in zona “A” a municipiului Briila

NR. LOCATIE CARACTERISTICI PRET DATA
CRT. VANZARE | TRANZACTIONARII
(LEI/MP)
1. B-DUL TEREN 733,00 MAI 2015
INDEPENDENTEI INTRAVILAN
S =395 MP
2. B-DUL TEREN 557,00 SEPTEMBRIE 2015
INDEPENDENTEI INTRAVILAN
S =400 MP
3. | STR. TEATRULUI TEREN 480,00 AUGUST 2015
INTRAVILAN
S =250 MP

Analiza cererii si ofertelor de vinzare materializate

Din datele prezentate, se observd c# in zond sunt terenuri vandabile si sunt persoane
interesate si achizitioneze aceste terenuri, iar expertul tehnic considera ci o valoare de 590 lei/mp,
este un pret competitiv:

Valoarea terenului in aceasti situatie rezulti:

Val. teren = 13,50 mp x 590 lei/mp = 7.965 lei = 1.785 Euro =1.960 $.

CAP.5. RECONCILIEREA VALORII FINALE

Ca urmare a evaluirii efectuate asupra terenului in suprafatd de 13,50 mp, aflat in domeniul
public al municipiului Briila, pe care fam. APOSTOL GHEORGHE si MARIA au executat o

extindere pe orizontald si o alee de acces la magazinul amplasat la parterul blocului 3 din
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municipiul Briila, Calea Galati nr. 58, s-a determinat o valoare de piata a terenului de: 7.965 lei
= 1.785 Euro = 1.960 $.

Pentru inchiriere, expertul tehnic evaluator propune:

- Inchirierea pe o perioadi de minimum 5 ani — se estimeazi o chirie/mp/lun, determinata
astfel:
Valoare/mp/luni = 7.965 lei/ 13,50 mp/ 5 ani/ 12 luni = 9,83 lei/mp/luna.
Valoare finali chirie/luni = 13,50 mp x 9,83 lei/mp/luni = 133 lei/luni = 30 Euro/luna
=33 $/luni.
Valoarea determinatd nu contine T.V.A. si va fi supusa aprobarii C.L.M. Briila, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere, valoare ce se poate actualiza la finele fiecdrui an, in functie de

evolutia valutara leu/euro/$ - curs BNR.

EXPERT TEHNIC EVALUATOR, STAMPILA DE EVALUATOR
ING. CORNEL BELICIU
LEG NR. 10625/2012
VALABILA 2016




Plan de amplasament si delimitare al imobilului

Scara: 1100

Nr. Cad.

Suprafata masurati (mp)

Adresa

OCPI Braila

579;32,_ 4

Mun. Bréila

Calea Galati nr.78, bl.F, sc.2,

Extindere aferents ap.23, Parter

Cartea Funciara colectiva nr.

UAT | Braila

A. Date referitoare |a teren

Nr, parcela Categoria de folosinta Suprafata masurata (mp) Mentiuni
1 cc 4
TOTAL
B. Date referitoare la constructii
Cod constructie Destinatie Suprafata masurati la sol (mp)
Mentiuni
Suprafata teren médsurata = 4,07 mp
Suprafata teren din acte = 4,07 mp
Exacutant, Pfa ROCIU Gheorghe Repacic,

e -
Confirm executarea méasurdtorilor la teren; cored
documentatiei §i corespondenta

" ou0LULE IUCT,

Dt

i_ \E 1 ] ]
acestefd & maﬁléigq‘d{n teren

/
Data /

Confirm introducerea imobifului in baza de date integrats
§i atribuirea numarului cadastral ' © -
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L‘ Expert Evaluator lulicn-Cosmin Androniu
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__Roport de evaluare imobiliara

REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piafd si a chiriei pentru urmdatorul bun
imobil:

TEREN DIN BRAILA, CALEA GALATI NR. 78, BL. F, SC. 2, PARTER, EXTINDERE AP. 23,
JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrarii: §.C. VIGS PAPER S.R.L.

Destinatarul lucrarii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 08.12.2016
Curs valutar de referinta BNR la dafa evaludrii: 4,5007 LEI/ EURQ.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA,

Valoarea de piafd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

900 lei echivalent a 200 (189,1 lei/mp)
Suprafata este de 4 mp
Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 66 lei (16,46 lei/mp).

Valoarea estimaté a chiriei lunare este de 6 lei (1,37 lei/mp).

Data: 08.12.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Andrcniu
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__Roportdeievoluare imabliard,

PREMISELE EVALUARIl

____ Prezentarea evaluatoruluvi.
Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietdfi imobiliare,
membru fitular al Asociatfiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

Adresa: Braila, Aléea Parcului, nr.2, Bl. Al Bis, sc. 1, ap. 15.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

_Ipoteze si conditii limitative.

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

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a
consideratiilor ph'vr'nd titlul de proprietate. Se presupune cd fitlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluatd ca fiind libera de orice sarcini; _

Se presupune o stapdnire responsabild si o adminisirare competentd a
proprietdtii;

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

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

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

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

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Raport de evaluare imobiliars

de cdfre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

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

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existG asemenea materiale ce ar afecfa valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard peniru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele conditi generale
limitative:

Crice proportie din valoarea estimatd in acest raport, infre teren si constructie,
este aplicabil@ numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren §i pentru constfructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

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

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consulfantd ulterioard sau s@ depund madrturie In instantd, n afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

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

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

in functfie de condifiile viitoare.
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Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii 1l constituie terenul situat in Braila, Calea Galatfi nr. 78, bl. F,
sc. 2, parter, extindere ap. 23, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul
public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menfionate mai sus si
estimarea valorii adecvale §i a cuantumului redeventei, in vederea inchirierii .

Utilizarea propusa@ peniru evaluarea solicitatd este, in cazul de fald, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, S.C. VIGS PAPER S.R.L..

__ Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzanfe. Pe piald, valoarea este
consideratd ca fiind anﬁc_r'parea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viifor. Dat
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdratorului cat si al
vanzdatorului.

‘Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Brdila, Calea
Galafi nr. 78, bl. F, sc. 2, parter, extindere ap. 23, jud. Brdila, proprietatea Municipiului

Br&ila-domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludri, intre un cumpdarator hotarat si un
vanzdtor hotdrat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in
care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fGrd constrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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Materialele si sursele de informdtii utilizate.

Penfru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

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

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a - 2011, care sunt in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu
data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

IVS — Cadrul general

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 - Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludrii

Y V V VY

IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluagrea propriefdfii imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdatii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietati similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipivlui Brdila -

domeniul public

Spatiul limitrof este administrat de :
S.C. VIGS PAPER S.R.L.
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Clauzele de nepublicare.

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

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

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si afilierii brofesr‘oncle a expertului evaluator, nu este permisd fara

daprobarea scrisd a acestuia.
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__Raport de evaluare imobiliard

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, Calea Galati nr. 78, bl. F, sc. 2, parter, extindere ap.

23, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public.

Zonag este mediand - Zona Mediand.

Teren cu suprafala de 4 mp .
Data inspectiei: 08.12.2016

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este mediand a orasului Braila.

Artere importante de circulafie in apropriere:

» Auto - Bd-ul Dorebantilor si Calea Galati;

>

Calitatea retelelor de transport: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei

>
S

Imobile rezidentiale.
In zona se afla
o Retea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitafi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invatdmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institufii de cult

o Cusediide banci

Utilitati edilitare

>

Y V V¥

>

Retea urband de energie electrica
Refea urband de apd

Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu i internet

Ambient civilizat.
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Concluzie:

Zona de referinfa mediand amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat.

___Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 4 mp.

Pe teren existd constructii.

Are form@ poligonald, are acces la Calea Galati.

Terenul nu este imprejmuit.

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

Vecindtdtile sunt proprietdfi rezidentiale si comerciale

___ Descrierea constructiilor.

Pe teren existd consfructii — extindere ap. 23.

__Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliaren
mentioneazd cda: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interacfiunea dintre
persoane fizice sau enfitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietafe,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu piefele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdarfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o oferta relativ neelastica si
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o localizare fixéd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd repid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se auforegleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informafiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurt@ duratd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul §i tipul proprietdtii imobiliare, motivafiile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferitfe de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidenfiala;
¢ Piata imobiliarG comerciala;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliar& agricold;

¢ Piata imobiliarg speciald.

Avand in vedere cele descrise n subcapifolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru foate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rédmdanere in urma cererii si prefuri in scddere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru c& acestia pot obfine preturi mai
mici pentru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine in confinuare un nivel scazut al pretului de vanzare si al chiritor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vecere,
he termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datorita perioadei de criza

pe care o traversdm, caracterizatd de prefurile relafiv scazute pe piald,

e Pe termen lung piata imobiliarad are o anumitd stabilitate, desi va pastra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat §i ca
urmare a stagndrii a creditului ipotfecar, influentat si de o crestere o
inflafiei cu efect direct asupra dobdénzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imcbiliare a proprietati evaluate se va face analiza pietei

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al piefei largi, de ansamktlu,
» din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de pia{d aplicatd unei proprietdfi specifice are o imporfan{a
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza genefa!d de

piatd sau cu alte studii similare.
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in cazul evaludrii proprietdtfi ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul In care interacfiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdti.

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

Analiza de pia{a oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizari a
proprietdfii evaluate. Evaluaforul frebuie sa identifice relafia dinfre cerere §i-oferfa
concurenfiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curentd.

Valoarea de piafd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piafG

oferd informatile esenfiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

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

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
continuitatii politiii fiscale si imbunatatirea reformelor sfructurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

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

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru
perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7.7% anual, in

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu ' ~ Paging 12din41



_Raport de evaluare imobilicrd

primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in ivlie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparatfiv cu luna iulie 2012,
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele saptfe luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Investitiile sfraine directe (ISD) au confinuat sa scada in primele opf luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 359% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu aufovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

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

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

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mulf rafa dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu | octombrie.

Punctele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul

semnificativ al creditelor neperformanfe - in contextul dinamicii negative de
creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii centrale.
‘ Rata relativ ridicafa a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauzata de portofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste porfofoliul de credite de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de
peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.

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

GDP growth and inflation rate, %
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Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

Zona de amplasare a proprietafi evaluate este sistematfizata, in care
predominante sunt noi onstruite in ulfimii ani. '

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urband-
cenfrald , in Brdila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P §i P+1E,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

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

ramane redus.
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Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

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

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

Echilibrul pietei (raportul cerere [/ oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-
au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu ultima parte a anului 2008.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a cumparatorului s-a realizat in
contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — confext de criza
cunoscuf in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  tranzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

confinuarii frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei roménesti, in general. Pe laGngd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani si Cenfrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decat la nivel national, a
nivelului de ftrai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificdri structurale n anii de dupé revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile texfile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativd incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendenta a activitdfilor din industrie, comert cu amdnuntul, servicii,

Investitiile realizate in anul 2007 in BrGila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd fucréri de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si féré montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in

sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0,1% alte sectoare.
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Un factor specific in ultima perioadd in economia braileand este aparifia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparifia unei serii de oportunitdti pentru oamenii de
afaceri locali, accelerand dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Braila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdfile bancare si de asigurdri, constructiie,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ birouri). In ceea ce priveste numdarul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdfilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de ééfre Agentia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, mulfe fime din alte zone
ale t&rii sau din afara tdrii au fost si sunt interesate s realizeze dezvoltari imobiliare.

in termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strdbdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la exiremitatile teritoriului intravilan. Municipiul
Brdila are o refea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strézile cu piatra
compactatd.

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

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

oras.
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone cenfral-mediand de tip
comercial, zona este pufin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (daforitG condifilor

actuale ale piefei imobiliare).

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

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

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

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

- cotatfii oferte preturi unitare de vdanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 35 - 85 euro/mp in functie de zond, suprafata si accesul la
utilitati).

- coftatii chiria anuald: 0,80 - 1,50 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

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

~ Cea mai buna utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund ufilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila ufilizare a
proprietdtii care este fizic posibila, justificatd adecvat, permisd legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluatfe.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd
a esfimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de "cea mai buna ufilizare” reprezintd alfernativa 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
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunf evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizGri identificG cea mai profitabild utilizare
competitiva in care va fi pusG proprietatea.

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

» cea maibund ufilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului consfruit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmdatoarele criterii:
» permisd legal;

posibild fizic;

v

jusfificafa adecvat;

Y

fezabild financiar;

Y

maxim profitabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativa, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determing de obicei preful care va fi plétit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

utilizarii terenului n alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comercialda

Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

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

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

Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

Conform prevederilor legale Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupd@ caz, prin hotdrérea consilivivi judeiean, a Consiliviui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in condili de piatd, la care se adaugd costul

lucrarilor de infrastructura aferente ",

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel Incat sa asigure
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recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a prefului de vénzare 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 fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

Riscul investifiei (Ri) s-a determinai ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piatd si anume:
=L Venit — an,
i
~ (1+k)

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

V =

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de Inchiriere

Valoarea de piafd, pe de alla parte, este:

XS e
= (]+k) unde r = redevenfa anuala

Peniru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

= 1
2,,:(1+k)"

Evaluarea imobilului este prezentafd in Anexa nr. 2.
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_ Cdlificarea evaluatorului.

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

Facultatea de Comert, promotia 1999.
Masterat in ,Management financiar si in administratie publica" al Universitatii

Danubius din Galati.
Expert evaluafor de intreprinderi si proprietafi imobiliare si membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdiri

S.A.

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

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

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

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

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitati" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009;

Certificat de ,,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Esfimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR'™:
Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR”;
Abbrdctrea prin cost D26-2011;

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

Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -
ANEVAR"; Standarde Internationale de Evaluare D06-2011;

 Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

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

e anadlizele 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 tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul detine pregdatirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Valoarea de piatd estimata a proprietdtii teren din Braila, Calea Galafi nr. 78, bl.
F. sc. 2, parter, extindere ap. 23, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul

public, este de:

900 lei echivalent a 200 (189,1 lei/mp)
Suprafata este de 4 mp

Valearea estimatd a chiriei anuale este de 66 lei (16,46 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 6 lei (1,37 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: S.C. VIGS PAPER S.R.L.

Destinatar: UAT Municipivl Braila

Data: 08.12.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definifii ale Standardelor Internafionale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform céruia un cumpdrdtor nu va pldati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicafie asupra valorii, prin convertirea

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Chiria de piaid - suma estimatd penfrv care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotardt si un locatar hotdrét, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard

consfrangere.

Cumpardator special - un anumit cumpadrdator, pentru care un anumif activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piata.
Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o
infreprindere, dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu suni separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietafile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii econcmice proprietarului sGu.

Investifie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un feren sau o cladire,
sau o parte a unei cladiri, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obtine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdt
pentru:

(a) utilizarea In producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau penfru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitdtii.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie

de un participant fipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, ih care valoarea proprietdtfii reflectd

potenfialul comercial penfru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si foate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost afasate
ferenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei cladir, aflate atat in subsol, cat si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anurnit& investitie sau In scopuri de exploatare.

Valoare justa - preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotarate, care reflecta

interesele acelor partfi.i

Valoare speciala - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piata - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdarator hotarat si un vanzator
hotarét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile

auv actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinata este mai

mare decdt suma valorilor separate
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____ Calculele evalvgrii
Anexanr. 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 4,00 310 260 690
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 161 123 1159
Drepturl de proprietate iber integral infegral integral
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat 161 123 116
Condifii de finanfare La piata La piafa La piafa La plaja
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 161,29 123,08 115,94
Condifii vanzare oferta oferfa oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -24,19 -18,46 -17,39
Pref corectat (EURO) 137,10 104,62 98,55
Conditii de piata < 2luni < 2luni < 2luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0.00
Pref corectat (EURO) 137,10 104,62 98,55
Localizare Colen Gotph/od, superioara superioara superioara

Dorobanti
Valoarea corectiei (%) -15% -10% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -20,56 -10,46 -9.86
Pret corectat (EURO) 116,53 924,15 88,70
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Vaioarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 116,53 94,15 88,70
Destfinatia (ulilizarea terenului) com rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (eur/mp) -17,48 -14,12 -13,30
Pref corectat (EURO) 99.05 80,03 75,39
Utilitati toate toate toate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Vaoloarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURC) 99,05 80,03 75,39
Suprafatasi dimensiuni 4,00 310 260 690
Corectie procentuala -30% -30% -35%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -29.72 -24,01 -26,39
Pref corectat (EURO) 69,34 56,02 49,00
Altele . inchiriere nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procentuala -25,00% -25,00% -25,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -17.33 -14,01 -12,25
Pref corectat (EURO) 52,00 42,02 36,75
Total corectie bruta 109,29 81,06 79.19
total corectie bruta cea mai mica 67,76% 65,86% 68,30%
Valoarea estimatao rotund 42,02 EUR/mp

189,10 lei/mp

Curs euro 4,5007 lei
S teren/mp 4.0 200 € 900 lel
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei

Pentru aceasta este necesara deteminarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodel cumul&rii riscurilor, astfel:

k=Rb +Riunde:

Rb =rata de baza fara risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobanzii de reterinté a Bancii Nationale a Romdaniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobé&nda
octombrie-16 1.75
septembrie-16 1,75
august-16 1,75
ulie-16 1,75
junie-16 1,75
mai-16 1,75
aprilie-16 1,75
martie-16 1,75
februarie-16 1,75
ianuarie-16 1.75
decembrie-15 1.75
noiembrie-15 1.75
octombrie-15 1,75.
MEDIA 1,75

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma ariscurilor, astfel:

Risc exterior 0,60%
conditii economice 0,30%
management 0.30%
Risc interior (caracteristicile proprietatil) 0,40%
localizare 0,20%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,20%
TOTAL 1,00%
k=1,75%+ 1% = 2,75%
[=1 .
Y 1/1+ k) 1,49
n
Valoarea de piata / mp 189,10 lei
Suprafata de teren (mp) 4,00
Chiria:
Chirla anuala / mp 16,46 lei
Chiria anuald total suprafata 66 lei
15€
Chiria lunard/mp 1,37 lei
Chiria lunara total suprafata 6lei
1€
Curs Euro: 4,5007 lei
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Documentele evaludrii

£ S8

Incheiere Ni. G

Oficiul de Cadastru si Publicltate Imobiliara BRAILA
Hiroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Braila

Dosarul nr. 61378 7/ 27-09-2016 : !
INCHEIERE Nr. 61378 .

Registraror: Leitoiu Danizia Catalina Asistent: Ghelase |

Asupra cereril introduse de MUNICIPIUL BRAILA domicliat in Loc. Sraia, Pta
M. 1, Jud, Braila privind Prima inregistrare 3 imobilelor/unitatiar indiviauale o
funciara, i baza:
-Act Administrativ or.Contract de inchirier2 nr. 56/27646/17-06-2002 emis de PRIMATLS LN
BRAILA;
-Act Administrativ nr.Act aditional or. 1 la contractul de inchiriere . 56/17.06.2002 w7 122,21
04-2004 emis de PRIMARIA MUN BRAILA;
-Act Administrativ nr.Hotararea nr, 325/30-09-2011 enus de CONSILIUL LOCAL MUNICIPATL SRAaTLS
Reactualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului public: '
-Act Admimstrativ nr.Act aditional nr. 3 la contractul de inchiriere nr. 56/17.06.2007 ~. 7
07-2014 emis de PRIMARIA MUN BRAILA;
-Act Administrativ nr.28839/22154/13-07-2016 emis de PRIMARIA MUN BRAILA
fitnd deplinite conditiile prevazute la art, 29 din Legea cadastralui si a publicitath ima o
86, republicata, cu modificarile si campietarnile ulterioare, taritul achitat in sumns )
documuental de plata:
-Chitanta interna nr.93232/28-09-2016 1 suma de 66
pentru seoviciul avond codul 211, 242
Varand referatul asistentulai registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriers

DISPUNE
Admiterca ceraril cu priviie ia:

T - bmehilul cu nr. cadastral 89732

Contractul de inchiriere nr. 56/27646/17.06.2008, Actui aditional m

Actut tonal nr, 5/02,07.014 inchelate intre MUNICIPIUL BRAILA, in calitate de joc Lor

PAPER SRL, in calitate de locatar, durata contractulul fiind pans la data de 15.G2.207 7

sut .1 din cartea funclora 89732 UAT Braila;

. ge intapuleaza dreptul da PROPRIETATE mod doubandire lega i cota de /1 asupra A 1 1 ikt
MUNICIPIUL SRAILA, domeniu® public, sub B.1 din cartea funciara 89732 UAT Braila;

- se not

" Prezenta se va comunica partilor:

Rociu Gheoorghe
S¢ Vige Paper Srl
PMunicipiut Braila

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de |2 comunicare, care se depuns Lo Ciou
GMstru sl Publicitate Imobilizra Braila, se inscrie in Carled funciara si se sulutione:
regisiroivrul-sef :

Cute golutionarii, v

‘Begisteator, AsistantReg

19-10.2016 Banisla Cagalina Gheiase Laputa-Gabrol
N N R LWL SV . .
N N

% ) \
; sn_:-mr:.in?r,{ p \\.
Ry l"\\- N
“) Cnexeeptia situatiiion prevézute laart, B2-aha1IRdin Regulamentul e avizare, recep
Inacriere in evidentele de cadastru §icaine \’qncia‘n’a:'apluum prin ODG Ny, 70072014,
N, ‘-[

Documentul conline date cu caracter personal, protejate de prevedernle Legn Re. 677/2001 Fagu
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g LAl

,;,;_ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru 41 Publicitate Imohillard BRAILA
Diroul de Cadastre 51 Publicitate Imoblliara Braila

A. Partea . Descrieren Imobilutul

TEREHM ‘ntravilan
Adresas Lac. Uraitn, Cal Salat, Me 249, 81 F.S¢ 2, B2, parter, Jud.
Braily, toron aferont nutindonl halcae A, 23

Cagle Fungiang He B5732 Comunilna:

MrJHF carls
et " r::ir“fra' Suprifata® (mp} anserally elorings

Dir, acts, 4
Idasurats: 2

51 Tarror ARl

B. Partea Il Proprietar] 5l acta

nsceian | privitgare la deaptul e proprizlate si alls dregplucd reale Heferinge

61378 / 27/03)2016

Acl Acanin ctraliv nr. ZER30/2154 din L3OF2018 pmis da FRIMARLY HI0M & M0Lx
gtarmies rrr, 325, din 20,0801 amis se CORSILIWL LOCAL MURICIPAL 2iLAILA, Reach
byt oo cere asarlin domeniuln publs; _
ga | wiate, frept da PROFRIETATE, dobandit pein Leqe, cota acluala) )
l"- cotd intiate 31 L
1) hoNICIPIUL BAALA, GiF. 4205670 ‘domeniul pt pulnll:

O IE e s ik Fof

C. Partea 111 SARCINI

baictien geiving dezmemtramintele deopruiul do propriatata, i
drupturl veale du garantie sl sarcinl |

Rufarinta

[Bi787 27j09:2014 o

3017 06 2008 ct, |42

AR t.c"ntra.twl B0 ncnirers nr ":'73‘€4h.a I N
|, 1023.04 2004, Acsul aditonal 0, 3/02.07.014 m:rm'.hti

MUNICEPIUL BRAILA, in calitate de loratar s 50 WIGS 2PAPER Siu
Itate oe lpcatar, durate centroctolw find panag la data de
n7

Sl )(w,_;r w e v sopla T 11 2 i

Aty nr ;,'.ontrnr_r W8 T RIIAr& I 2t d 3 kb, O b G, o ol o PRl sl/y o

T T N

i R

nr. S 1o eantrnst cl

it i prrendinie Leg?

Maepdr

Tneiciend car candins fale ot ealpctiae b sysen ), n
i S ol P B L L= T
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eI slieyit 1=« {rn }
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Ell 1]
0 suymmntalor cesl deienninale in plancd de prolaciio Stecnn 7@ 60 sunt retunjite s 10 centimns
a dintre puncte catu formala din segmente cumulate ce sunt mai mici docdt valoaras L0 wzotimel

Certie o prazesial extras cocespunde cu pogilille i vigoars din cartes iunciaca ongingla, oa= s . RLE
Lo,

lli caltgs de Carte TUNCIANS @5t valabil s auanineares Je ciave ng
Sl drepturie reale grecum sl pentru dezbaterag successunliol,

csceptibe d(' atice 'na.tl'u:nrc-. i ceraitilie legi,

Sea achital tanfdl de G0 ROM. -Chilante Inleini |'-|'°3.£3¢u.a-c'£ 2AL0 0 3uimh Jde GU p=nd Vil

paBlie a notelon o
ateraatil'e el 4 Hi

Rl ars imelihars cu codui pe 211 247
]
LUads selulanan, fnins 1t Regltratas Roferent,
Gl .l.::u}-‘-.u-IEbbulr-la
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=, I'J -1{?:'!'{;\1 el
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e
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Plan de amplasament si delimitare al imobiiului
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Releveu spatiu comercial
Sears- 11500
Me, Cal Buspreizia midairndl (o) Adrson oo
Mtz Eralia
2l 84 Caduras Gndaf ar. 79, bl F, 22 2, ap 23, Partzs P
Sanca Funcarh coiman UAT | frsta 1
| IS FEC H 2 f
| 20 [ T3 i
| L - L -
E ir—ze
| 1 |
| {3
f - - o - i
. W =T @ @
| :
?
| 5 !
| L | ! _1
l T - @ =3
| B 1Rathd OF praesctis LB 2 PRVRIRE b
! i A iad i : .
] Fe domened pubic T 77 =) l’\_ ‘.' 4 pe
o [ i
| ! T
ST 1
i 14T
a_: '\
; ! ! frad
i I
o R S SO
= e AEGAPTIULARE = 2
R o] Denumires incaper Supratala (mp) ’ Exeriiiy,
1 Rircu 17,37 J T
2 Brou 18,15 ¥
3 - Birou 10,00 2= S J
. oy 271 Lo
5 Hoo! thaloan) 941
" g
Supenfola 14ild = 57 54 mo 't
i Dm:v_i.‘z_ﬁg",(?z.‘_‘t.‘}f'-‘—" - \'-, '.._-_- S ——
Brcxgiionad

Supvalsis aies de avces = 2,50 mp (rwa Inchiial CLM Briils)

Supralale eatindema = 15,09 mp, om care.

- 11,52 mip - ps sUpr. d= prodacle & bioouiul

- 1,57 mn - pa damani f moke

Cota rrshiss

Supralafa inEvizd = 1361 mp
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St YReFuispne rea
Ia in funectie
e a3 intervenit prezentul contract. '
Primul, in calitate de proprictar ( chirias principal ) inchiciers lui
H0 VIGS PAPER SRL yi familici sale,
locuinta specificatd in fisn de caleul o chirici ( de pe verso ) care face
parte integranti din prezentul contrace .
Fermenul de inchiriere este de nelinfitat ani,cu fncepere
de la dara de 3000200 3 pani la pelinitad
Chirin lunari este de T2l chirie lei, calculnti Tn conformitnte
- ¢u prevederile legale s5i stabilitia In fya de ealeul a chiriel (de pe verso)
care face parte integranti din prezentul contrace.
Platns chiriei se face lunar proprietacului .
Chiria lunarit se va enleula ori de ¢iite ori intervin erori sau
modificari de ealcul survenite in veniturile chiriasului.
Obligatiile proprictarului $i ale chiriayului cu privice In
intretfinerea locuintei se vor preveden In obligatiile indicate de .G,
19/ 1997, 44 / 1997, Q.M. T. 527 / 1997, O.G. 7/2001

................... .

Rezilierea conteactului se poate face cu acordul ambelor pacii
san in cazul nevespectarvii obligagiel chiringului cu privire In phata
chiriei, infrefinerii sau repararea suprafefei locative in condigiile
prevazute de lepe.

Prerentul contract s-a incheiat astari 30,0% 2007
in cinci exemplare, ciite nnul pentru fiecare parte iar unul s-a depus
Izt Adhministragin Fiu::uci:nj/l}r:‘iilu_

PROMRITETAR %

ot

CHIRIAS VG
"- -

WNOTA ) Numele si prenumele proprietarului
)y Numele i prenumele chiriasuluai
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CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE

LIARTILE CONTRACTANTE:
Secctalen ¢omerviala QOFFSET GRAFIC SERY SRL, cu scdml in mun Brnke su. O
Brattanu ur. ) 20bis, jud, Busila, inocsncalaa i ORC. BRAILA cu ae 095 7H/1998_ avand 1L
RIU92 7110, reprezemats de admimsarmon GHEFA YIORICA, domiciliata in mun Hrails, Calea
Catamslaor nrs4, bLIO, se B1_ap 15, jud. Baula, poscsoase Bl saia HC w. S01630/1998Mmila i
IVAROV PELAGITIA domicitiata in mun Brala str. Milmi Vitcazu i, 57, jud. Braila, posesre
Ch sena XK ne 0944151/2002/Brala. in calitale de VANZATOR;
IVANOY PELAGHIA, casaioana cus IVANOY VASILE, domiciliang jo mun Reada, <o
Mihm Vacaro or. 37, jud. Brada posesoare C1 seria XR ne. 0941532002/ Rrmila. in calitaie de
CUMPARATOR,
mi sohaitat Notmulu Public, icdaciares 51 nentiflicirea prezontulin contmct de vanzare-
CumpaIe
Z OBIECTUL CONTRACTULR
L1 VANZATORUL, prie reprezentanti GLETA VIORICA si IVANOY PELAGHIA,
—  vixie CUMPARATORULEE dieplul 42 propnemte asupa spanamensudu 53Tt in mee BRAJLA,
Cales Galati nr78, bBLF, s 2, parter, ap 23, jud ERAFLA, insoyis in cwies funciss oy, 13442/N 5
locakitatn Brasta, avand pumsr cadaaeal provirona 94923, (o din 2H{dos ) cunere s1 depombinie
cu o suprafata slla dc 4775 mp, e oo deeptal de propriase fnata 51 popelua asupm
oy panidor din unobil e pan natra S8 destinatia ke, s in folosintas comuna 2 utios
coprogndctanior din motnl.
12 VANZATORUL vansmibe windala 51 drepind de folosinta asupra woenul in ssprafala
. indiviza de 13,6} mp reprezentand colx pante indiviza de 0.96 % din terenul pe cure este construl
~ 7 biocul
- 23. VANZATORUL, priz reprarestanti CIUTA VIORICA. 5i IVANOV FELAGHIA,
deciam ca borml imobil ze afta m proprictalcz s hind dobandil prn comparre In booa contraciufui
¢ vauase cumpuare aulcntibcat cu nr. 210072001 b Birowl Notwulm Poblic BORCUTEAN
1IIANA- BRAILA
3. PRETUL
Prowd il al aocsia vemzn esic 200000000 IS (desssmtemilisensls) po cuc
CUMPARATORUL |a achitat VANZATORULUL prizm reprecmtanti ssi, asiag dats
<7 suenilcwn  peczeoinhy contowt de vanrur-cunporawe, aced sy sepeezenland  chilama
deseyexye de prioure a pretalni.
Tranumisiunes de drept si de fapt a propwiciani ae Ioc ssiazd dan suemificast prescmulu
contraci, sub conditia inseneni in Carea Funciam la Judecatoris BRATLA.
CUMPARATORUL declara e3 sae cundstinia de datoriile b plata intretineri atre Asociatia
de Propeiciani 7 este de acoed 53 cumpere pe ienl sap, deprevandu | & onice raspundar pe
VYANZATOR.
4 CARANTTT
Apartameniul s¢ vinde liber de sarcing § sorvi, o 8 f65 segs din cirguita] civil prm vicun
act powmaiv de reeac m propctne axuhs, VANZATORUL, poas seprozestaaii, pmantand pe
CUMFPARATOR mypotnva oicet ovictiun wotale san potale, camfom st 15337 Cod Covil @
sutniiamra mscnerea in CF. a deopsulug de proprctase al CUMPARATORULLI
Pentry perioctoes prezeniviui coman de vagzawe compsrue 5-a eldheny Fxead de Carte
Fanciars wr 281 103092083 de canre Judocatona Draila
5 NISPOZITIT FINALFE
CUMPARATORUL » cumparu de la VANZATOR, pris represemeasti GHITA
VIORICA & IVANOY PELAGHIA, drouul de projriciie sagva sjunamdoie siied m
mun BEAI A, Calea Galati nr.78, 8LF, sc.2, parter, ap23, jad RRANA desons my sae, vis pucind
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Comparabile

30032015 ‘olx rofacgxintfieren- 310-mp-centr al-1D 3540 3 hemit

Teren 310 mp - central
Braila, judet Braila | Adsugat La 10:47, 26 Martie 2015, Numar anunt 45776711

Zona b- dul A. I. CUZA , suprafafa feren 310 mp , deschidere stradala 10 mi , ulilitat in zona .

Extravlianf intravilan Intravilan
Suprafata 3o m?
Pret 50000€
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intalnire: Braila, judet Braila

Telefon: 0757 055 B8
Yahoo Massenger: Danlel

Hip liolx roladprintleren-310-mp-condrol-ID364C3 Rimi
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0032015 olx sofadps IntAeren- 260-m p-20na3-Cor 0 a- 1D 200Q3 Hmi

Teren 260 mp - zona centrala

Braila, Judet Bralla | Adaugm La 10:3¢, 20 Martie 2015, Numar anuni- 35320567

Zona centrala , pe sir, Citadelii , suprafata 260 mp , deschidere 8 mi, ufilitati In zona - apa, energie,gaze

Extravilan/ Intraviian Intravilan

Suprafata 260 m?

Pret J2000€
Contact data

Persoana de contact: Sodamen Imob

Locul de intalnire: Bralla, judet Bralla
Telefon; 0757 055 808

hitp Vol roladprinifer on-260- mp- zone-certrala- 1020003 Hmt
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30032015 ohx rofadprintvand-teren- sup-800-mp- zona-central a-1D TmxRb i

oLX

Vand teren sup. 690 mp - Zona Centrala
Bralla, judet Bralla | AdsugstLa 10:07, 26 Martis 2015, Numar anunt: 20148701

Zona Centrala , reper Gradina Mare , casa demolablla , deschidere 12 mi , suprafata teren 680 mp, toale
utilitattle.

Extravilan / Intraviian Infravilan
Buprafata 690 m?
Pret 80000 €

Contact data

Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intalnire: Bralla, Judet Bralla
Telafon: 0757 056 806

hitpliix. toren-sup-600-mp centrala-ID ImxRb hml
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR.1.35 la regulament
_ - Scara 1 :50 7995/ /10 1 20/8

( Nr. cadastral Supr. masurata (mp ) |Adresa imobilului: intravilan municipiul Bréila, cart. Vizira I f
J( C}C] ,g ) 2 str. Radu Negru nr. 8, bloc 39, scara 2, parter, apartament 21
| Carte Funciara o, | UAT | BRAILA
| 2 g NN R P T Lp]
= Npeem e 27 J2302 ghp
420530 __II_ L 420530
. I v%l
:
?
420525 |

731370

A. Date referitoare la teren

- Nr. Catego_ria de Suprafata | Valoare Metitiiini
A parcela folosinta (mp) (lei)
1 Ce-TDI 2 teren Domeniul public aferent extinders balcon apartament 21, cart. Viziru 1
str. Radu Negru nr. 8, bloc 39, scara 2, parter
Total 2
B. Date referitoare la constructi

Cod Dest.  Supr. constr.

constr, la sol (mp) Mentiuni

e e :
T s ey e

L= CARASTRU

St PUBLICITATE aanh
Suprafata totala masurata a terenului = 2 mp i e mEen EFEF LA !
LIAT 7

Executant : tehn. Viorel RUSU Eéﬁ%—dﬁ’.‘é

L,
2 ;
i ctegratasi |

Confirm executarea masuratorilor Ia terex, Confirm introdu::?f‘e‘::a“i‘m‘abil . ‘
corectitudinea iut? mirii documentatiei cadastrale atribuirea numarnui cadastral
_§i corespondenta akesteia cu realitates din teren Semnatura si parafa
Semnatura si stampila : VR A -

b s f 21 OV 2016
Data :Noiembrie 2016 Data: oo

ST
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE
-TEREN INTRAVILAN-

Nr.47/11.04.2016

Adresa: str. Radu Negru, nr.8, bl.39, sc.2, parter, ap.21, Braila;
Proprietar: Municipiul Braila;

Solicitanta: Ionescu Daniela

Destinatar: Primaria Braila;

Data evaluarii: 11.04.2016;

Expert Evaluator: Butuc Dobrica;

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al solicitantului si

evaluatorului
Braila — Aprilie 2016
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SINTEZA EVALUARII
1. Tipul proprietatii : Teren intravilan, categoria curti constructii;
2. Localizare : teren situat in intravilanul Municipiului Braila, in str, Radu Negru nr.8, bl.39,
scara 2, parter, (aferent ap.21,)
3. Proprietarul bunului: U.A.T. MUNICIPIUL BRAILA - Domeniul privat;
4. Descrierea bunului: Teren. intravilan categoria curti - constructii, in suprafata de 2mp;
5. Situatia terenului: teren intravilan, curti - constructii, liber de constructii:
6. Solicitanta lucrarii : IONESCU DANIELA;
7. Destinatarul : UAT MUNICIPIUL BRAILA;

8. Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a terenului si a redeventei de piata in vederea
inchirierii terenului in suprafata de 2mp;

9. Baza evaluarii: Valoarea de piata si redeventa de piata in vederea inchirierii acestui teren;
10. Dreptul evaluat: Dreptul de proprietate asupra terenului;
11. Data evaluarii: 11.04.2016;

12. Valori estimate:
Valoarea de piata raportata a fost estimata folosind abordarea prin comparatii directe:

Valoarea de piata (rotunjita) a terenului = 795lei (178Euro);

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 1.05 lei (0.52lei/mp/an);

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.087lei (0.043lei/mp/luna);

Valorile nu contin T.V.A.

13. Cursul valutar de referinta BNR la data eviluarii (11.04.2016): 1Euro = 4.4668lei
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre :
Doamna IONESCU DANIELA

Referitor: Raport de evaluare, proprietate imobiliara (teren) situata in str, Radu Negru
nr.8, bl.39, scara 2, parter, (aferent ap.21,) Braila.

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara,
situata In Municipiul Braila, in str, Radu Negru nr.8, bl.39, scara 2, parter, (aferent
ap.21,) in vederea estimarii valorii de piata si a redeventei pentru inchirierea terenului
in supratfata de 2mp.
Lucrarea contine baza care a condus la stabilirea opiniei evaluatorului.

Raportul de evaluare este destinat utilizarii in scopul declarat de dumneavoastra la
momentul contractarii lucrarii, respectiv in perspectiva inchirierii suprafetei de teren de
2mp. Posesia lui nu da dreptul utilizarii in alte scopuri, multiplicarii sau publicarii

acestuia.
Data evaluarii pentru care sunt valabile toate calculele si analizele este

11.04.2016.

Inspectia proprietatii a fost facuta in ziua de 11.04.2016.

Au fost evaluate drepturile de proprietate detinute de Municipiul Braila, asupra
terenului in suprafata de 2mp si s-a estimat redeventa (anuala/mp si lunara/mp).

Certific obiectivitatea rezultatelor precum si lipsa intereselor personale in legatura
cu proprietatea evaluata.

Proprietatea mai sus mentionata, a fost inspectata de subsemnatul, care a evaluat-o
si a intocmit acest raport. Nu sunt recuzat sa evaluez aceasta proprietate.

S-a utilizat cursul Bancii Nationale a Romaéniei valabil pentru data de 11.03.2016,
respectiv  1Euro = 4.4668lei .

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in opinia mea, valoarea de piata. a drepturilor
de proprietate ale Municipiului Braila asupra terenului din in str, Radu Negru nr 8, bl.39,
scara 2, parter, (aferent ap.21) si a redeventei anuale si lunare /mp pentru inchirierea
acestui teren, la data de 11.04.2016, sunt :

Valoarea de piata (rotunjita) a terenului = 795lei (178Euro);
_“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotarit si un vanzator hotarit, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constringere” conform Standardelor
Internationale de Evaluare 2015 ( SEV 100 — Cadrul general)

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 1.05 lei (0.52]lei/mp/an);
Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.087lei (0.043lei/mp/luna);

Prezentul raport de evaluare nu tine cont de obligatiile fiscale care pot apare la o
vanzare, evaluarea nu reflecta costurile de vanzare sau cumparare, valoarea indicata nu
contine TVA.
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A. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTEI ACESTUIA
Prin prezenta declaratie, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, confirm ca:

e afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate in acest raport;

°® nuam nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

* evaluatorul nu are nici o legatura cu solicitanta lucrarii sau cu destinatara acesteia;

* evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala;

® suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea unei anumite valori (din evaluare) si nu este influentata de aparitia unui eveniment
ulterior;

e analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);

e evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

* nu am solicitat asistenta din partea altor specialisti in domeniu sau in alte domenii care au
legatura cu prezenta lucrare;

* la data claborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai Jjos, este membru titular
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua si are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

B. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTOR UTILIZATORI
DESEMNATI
B.1. Identificarea clientului evaluarii (persoana fizica sau juridica)
Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primariei Braila in calitate de destinatar. Avand in vedere
Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma
raspunderea decat fata de client si destinatar.
B.2. Identificarea altor utilizatori desemnati
Nu este cazul.
3.3. Identificarea altor persoane (fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare

Nu este cazul;
B.4. Persoana care primeste o copie a acestui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre

evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare sau fara a
avea atributii legale sau reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi declarata ca ,, cititor
indreptatit” al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

C. SCOPUL EVALUARII
C.1. SEV 101 si 230 - Scopul prezentului raport de evaluare - estimarea valorii de piata a terenului in
suprafata de 2.00mp si a redeventei in vederea inchirierii acestuia, in perspectiva construirii unui balcon

aferent apartamentului.
C.2. Scopul evaluarii determina tipul valorii - estimarea valorii de piata si a redeventei pentru

suprafata de 2.00mp, in vederea inchirierii;



D. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

D.1 Caracteristicile proprietatii relevante pentru scopul si utilizarea desemnata ale raportului
DI1.1. Identificarea proprietatii prin adresa postala si / sau prin descrierea legala sau prin alte
referinte asemanatoare;

Proprietatea supusa evaluarii este terenul in suprafata de 2.00mp, situat in imediata apropiere a
ap.21, parter, sc.2, bl.39, str. Radu Negru, nr.8, Braila;

Proprietara apartamentului intentioneaza sa construiasca un balcon lipit de apartamentul sau, in
suprafata de 8.60mp. O parte din terenul pe care urmeaza sa se construiasca balconul, in suprafata
de 6.60mp, a fost inchiriat de la Asociatia de Proprietari nr. 287, din terenul aferent blocului, iar
suprafata de 2.00 mp urmeaza fie inchiriata de la CLM Braila, apartinand domeniului public
D1.2. Dreptul de proprietate supus evaluarii;

Proprietarul terenului de evaluat este Municipiul Braila. Conform legislatiei in vigoare, dreptul de

proprietate asupra terenului este considerat complet.

Nu se asuma nicio responsabilitate de catre evaluator privind descrierea situatiei juridice sau a

consideratiilor prind dreptul de proprietate.

D1.3. Caracteristicile fizice, juridice si economice;

Caracteristici fizice:

- amplasare in partea de sud a orasului in cartierul Viziru III din Municipiul Braila;

- accesul la terenul de evaluat se realizeaza din Str. Radu Negru (strada asfaltata);

- vecinatati - proprietati rezidentiale (cartier de blocuri de locuinte);

- utilitati - instalatiile de apa, canalizare, energie electrica si de gaze naturale pe terenul de
evaluat;

- teren intravilan, categoria de folosinta - curti constructii;

- suprafata totala 2.00mp;

- dimensiuni: terenul (din care face parte si suprafata de 2.00mp care se evalueaza) are suprafata

de 781mp, forma aproximativa a unui dreptunghi cu deschiderea la strada de aprox. 13m;

- terenul este perfect orizontal;

Caracteristice juridice:

Terenul supus evaluarii este detinut in baza legilor in vigoare de Consiliul Local Municipal Braila;
Caracteristici economice: -

D.1.4. Componente non imobiliare - nu este cazul;

D.1.5. Restrictii ale dreptului de proprietate - nu este cazul;

D.2. Documente privind proprietatea imobiliara subiect
Evaluarea a fost realizata pe baza inspectiei facute in teren si a urmatoarelor documente (copii) puse la

dispozitie de solicitanta lucrarii:
- Contractul de donatie nr.1664/15.11.2013;
- Schita apartamentului si a terenului pe care este se va construi balconul;

D.3. Aspecte neobisnuite si contrastante dintre utilizarea proprietatii subiect si utilizarile

proprietatilor imobiliare invecinate;
Nu este cazul. Proprietatile invecinate au aceleasi utilizari (proprietati rezidentiale) ca si terenul subiect.



D.4. Aspecte diferite intre situata scriptica si cea faptica a proprietatii subiect - nu este cazul;

D.5. Ipoteze privind dreptul de proprietate;
Se presupune ca proprietarul (Consiliul Local Municipal Braila) are drept deplin asupra terenului.

E. TIPUL VALORII
E.1. Avand in vedere scopul evaluarii, tipul valorii estimate este valoarea de piata;
E. 2. Definitia valorii de piata:
Conform SEV 100 — Cadrul general: “Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotardt,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

F. DATA EVALUARII
F.1. Data evaluarii - data la care este valabila concluzia
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunilor martie - aprilie
2016, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator. Opinia privind valoarea de piata a terenului si a redeventei a luat in considerare datele si
informatiile detinute sau culese si analizate de evaluator in perioada analizata. Proprietatea a fost
inspectata personal de catre evaluator la data de 11.04.2016.

F.2. Data raportului - data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii aprilie 2016, data raportului este 11.04.2016;

G. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Documentarea facuta pe timpul evaluarii a tinut seama de scopul evaluarii si de tipul valorii estimate.
Informatiile necesare pentru fundamentarea valorii, adecvate scopului evaluarii, au fost colectate pe
timpul inspectiei, prin interviuri, calcule si analize. Pentru verificarea credibilitatii si veridicitatii
informatiilor culese am avut in vedere:
- scopul evaluarii;
- importanta informatiei in formularea concluziei asupra valorii;
- experienta sursei de informatii legata de problema respectiva;
- experienta evaluatorului legata de problema respectiva;
- daca sursa informatiilor este independenta fata de subiectul evaluarii, de client sau utilizatorul

evaluarii;
- masura in care infermatiile sunt publice;
- limitarile obligatiei de documentare;

H. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:

e situatia juridica a proprietatii imobiliare;
informatii privind piata imobiliara specifica ( preturi, nivel de chirii, etc.);
istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
baza de date a evaluatorului;



e presa de specialitate;

e agentiile imobiliare colaboratoare;

e partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii si oferte;

* informatii primite de la proprietarii imobilului;

In urma investigatiilor efectuate am intocmit Anexa nr.3 in care prezint oferte privind vanzarea unor
terenuri in zona terenului subiect. Se observa ca aceste terenuri sunt ofertate la preturi cuprinse intre
60 — 102Euro/mp, functie de caracteristici, amplasare, utilitati, etc; chiria perceputa de Primaria
Braila pentru terenuri similare din zona terenului subiect, se incadreaza intre 0.3 — 0.85lei/mp/an;

I. TPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt:

Ipoteze:
o

o]

o}

O

aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnjzate de catre
solicitanta lucrarii;

dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Se presupune ca proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, In afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

am preluat dimensiunile si forma terenului subiect din schita cadastrala pusa Ia
dispozitia evaluatorului de catre solicitanta lucrarii ;

nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor; se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea; nu imi asum nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; cu ocazia
inspectiei nu am fost informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti: nu
am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor
contaminanti;

situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;

consider ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

am utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinta;

» Conditii limitative:

o]

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport; valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie In instanta in legatura cu proprietatea in chestiune;



© nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valor,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al

evaluatorului;
o orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o

astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

J. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numaj pentru uzul

clientului si destinatarului mentionati la pct. B.
Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei alte persoane (fie pentru

scopul declarat, fie pentru alt scop) n nicio circumstanta.

K. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE
Metodologia a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare editia 2015, intrate in vigoare la 01.07.2015:

® SEV -1000 - Cadrul general;

SEV- 101 - Termenii de referinta aj evaluarii;

SEV -102 - Implementare;

SEV -103 - Raportarea evaluarii;

SEV - 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Cadru Legal - Legislatia in vigoare;

L. DESCRIEREA RAPORTULUI
Forma si continutul raportului de evaluare a fost intocmit cu respectarea »SEV 103 — Raportare”

M. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
Evaluarea terenului - Metoda comparatiilor directe; estimarea redeventei:

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea maj buna utilizare a acestuja. Chiar daca terenul

"tilzarea cea mai eficienta.
~ea mai buna utilizare - este utilizarea unui actjy care ii maximizeaza potentialul si care este posibila,

permisa legal si fezabila financiar.

In cazul subiectului de evaluat cea mai buna utilizare este continuarea utilizarii curente sau poate fi o
alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o
dea proprietatii de evaluat atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul
generat de utilizarea existenta, sa fie posibila prin prisma a cea ce ar fi considerat rezonabil
de catre participantii de pe piata; _

* utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
subiectului de evaluat, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

® utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare;

7



Avand in vedere zona in care este amplasat imobilul, configuratia, dotarile s costurile pentru
schimbarea destinatiei, cea mai buna utilizare este cea rezidentiala;
Baza evaluarii realizata in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost definita anterior.
Tehnicile de evaluare ale terenului liber sunt urmatoareje: comparatia directa, extractia, alocarea,
tehnica reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.
In aplicarea acestei metode sunt analizate sj comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.
In procesul de comparatie sunt [uate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.
Comparabilele trebuie selectate din cele care au aceeasi cea maj buna utilizare, diferentele identificate
privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia,
Elementele de comparatie sunt caracteristic] ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare, care au drept
consecinta variatiile preturilor pe piata imobiliara.
Criteriile de comparatie pentru a estima similitudinea proprietatilor imobiliare au in vedere:

® Drepturi de proprietate transferate;
Cea mai buna utilizare;
Conditii de finantare;
Conditii de vanzare;
Conditii de piata;
Cheltuieli imediate dupa cumparare;
Localizare;
Caracteristici fizice: suprafata deschidere, acces, utilitati;
Caracteristici deosebite (daca este cazul);
Utilizarea proprietatii;

Avand in vedere caracteristicile principale: dispunerea, forma, calea de acces, deschiderea la calea de
acces, raportul latime/lungime, utilitati, am selectat urmatoarele oferte cu terenuri asemanatoare. Pentru
toate comparabilele folosite s-a luat legatura cu proprietarii care le oferteaza si s-au obtinut detaliile

prezentate mai jos.

A.Vand teren cartier Radu Negru (casa demolabila) 54 000 €, 102Euro/mp, 0735 792 013

draila, judet Braila Adaugat La 09:45, 28 martie 2016, Numar anunt: 33474057 Promoveaza anuntul
Actualizeaza anuntul Salveaza ca favorit

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilanIntravilan

Suprafata 526 m?

Teren intravilan, destinatie: rezidential;

-suprafata 526 metri patrati, casa demolabila (aprobare pentru demolare obtinuta);

-deschidere la strada 16m;

-reper: strada Simion Barnutiu;

-utilitati: apa, curent electric, canalizare, gaz (in fata portii);

-acte la zi;

Contact: luni-vineri dupa ora 17.00;

sambata, duminica - dupa ora 9.00;

Nu doresc sa fiu contactat de firme sau agentii imobiliare,



B.Teren Radu Negru, 43 000 €, 84Euro/

martie 2016, Numar anunt: 22151 153

Oferit de Proprietar
Suprafata 506 m?

mp 0732 615 322, Braila, judet Braila Adaugat La 11:02, 24

Teren intravilan 506m2, deschidere 16m, str. Castanului, in vecinatate statie tramvai, apa si canalizare.

C.Vand teren Radu Negru, str George Enescu,

La 09:46, 5 aprilie 2016, Numar anunt: 46632405
Extravilan / intravilanIntravilan

Oferit de Proprietar
Suprafata 300 m*

Vand teren intravilan 300mp (32m x 9,2m

centura Brailei, zona gradinii zoologice.

D.Teren Radu Negru 250 mp 20 000 €, 80 Euro/mp, 0768 526 313
Braila, judet Braila Adaupat de pe telefon La 15:56, 29 martie 2016, Numar anunt: 80712162

Oferit de Agentie
Suprafata 250 m*

Extravilan / intravilanIntravilan

Teren intravilan curti construcii suprafata 250 mp. Situat in Radu Negru.

Prin analiza comparatiilor directe rezulta urmatoarea situatie:

40729290914, 60 €, Braila, judet Braila, Adaugat

) toate utilitatile accesibile imediat, acces rapid la 50m de

L

/drept.propr.

Elemente de comparatie Propr. | Comparabila Comparabila Comparabila l Comparabila
subiect A B C , D
Pret vanzare Euro/mp 102 84 60 ’ 80
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Oferta/tranzactie
Corectie unitara/procent. -10% -10% -10% -10%
Corectie totala /tip comp. -10.2 -8.4 -6.0 -8.0
Pret corectat 91.8 75.6 54.0 72.0
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin ' deplin
transmis
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 L 0




Pret corectat [ 91.8 [ 75.6 | 54.0 l 72.0
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.finant,
Pret corectat 91.8 75.6 54.0 72.0
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.vanzar.
Pret corectat 91.8 75.6 54.0 72.0
' CONDITII DE PIATA
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /cond.piata 0 0 0 0
Pret corectat 91.8 75.6 54.0 72.0
LOCALIZARE
Localizare Str. Radu | Inferioara Inferioara Inferioara Inferioara
Negru Str. Simion Str. Str. George Str.
nr.8 Barnutiu Castanului Enescu Negoiului
Corectie unitara/procent. +5% +5% +5% +5%
Corectie totala /localizare +4.59 +3.78 +2.7 . +3.6
Pret corectat 96.39 79.38 56.7 [ 75.6
CARACTERISTICI FIZICE
Supraf. totala teren (mp) 781 526 506 300 250
Corectie unitara/procent. +5% +5% +10% +10%
Corectie totala /supr.teren +4.81 +3.96 +5.67 +7.56
Deschiderea (m) 13 16 16 9.2 10
., Corectie unitara/procent. -3% -3% +3.8% +3%
. —orectie totala /deschidere -2.89 -2.38 +2.15 +2.26
Acces Str. Str. Str. Strada Str.
asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /acces 0 0 0 0
Utilitati disponibile Apa, Apa, canal, | Apa, canal- Apa, Apa,
canalizare, en. el., la la teren, canalizare, canalizare,
en.el.,la | teren, gazele en.el si en. el., gaze en. el. la
teren la poarta gazele in imediata teren, gazele
in fata apropiere in fata portii
terenului J
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[ Corectie unitara/procent. | | +5% | +10% | +20% |
Corect totala J ( +4.81 ( +7.93 ’ +10.8

/utilit.disponib.

L

Caracterisici deosebite Nu este Nu este ’ Nu este ’ Nu este I
cazul cazul cazul cazul
Corectie unitara/procent. | [ 0% | 0% | 0%
Corect totala ! 0 0 } 0 I
/caract.deoseb.
’j Utilizarea - CMBU | rezidential I rezidential | rezidential | rezidential | rezidential
Corectie unitara/procent, | | 0% | 0% | 0% l 0%
Corect totala/CMBU _| l 0 | 0 l 0 | 0
| Pret corectat ] | 10311 | 88.90 75.32 89.02 |
| Corectie totala neta | | 347 | +489 #15.32 +9.02
Corectie totalaneta% | | 3.40% 5.82% 25.53% 11.27% J
Corectie totala bruta | | 273 26.45 27.32 25.02
Corectie totala bruta% | | 2.67% 3148% | 453539 31.27%

| VALOARE ESTIMATA 89.02Euro x 2mp =178.04Euro (795.27Lei) 4.4668ei/Euro

Explicatii ajustari efectuate, pentru:

Tip comparabila oferta/tranzactie — toate comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt
oferte si au fost corectate cu -10%, Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Dreptul de proprietate transmis - La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin -
nu sunt necesare ajustari.

Conditii de finantare - Conditiile de finantare sunt identice - nu se Impun ajustari,
“onditii de vanzare - Conditij de vanzare similare - nu se impun ajustari,

Conditii de piata (data) - Ajustarea pentru conditii de piata se aplica atunci cand in estimarea valorii se
utilizeaza informatii cu tranzactii care au avut loc cu un anumit timp in urma - nu se impun ajustari,

Localizare - Locatie comparabile vs locatie subiect: toate comparabilele au localizari inferioare - am
aplicat ajustari de +5%. Aceste ajustari au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona

Suprafata - Proprietatea subiject are 0 suprafata utila de: 78 1mp Comparabila A are suprafata de 526m,
am aplicat o corectie de +5%; Comparabila B are suprafata de 506mp, am aplicat o corectie de +5%;
Comparabila C are suprafata de 300mp, am aplicat o corectie de +10%; Comparabila D are suprafata de
250mp, am aplicat o corectie de +10%; Valoarea corectiilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
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referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea
subiect.

Deschidere — proprietatea subiect are deschiderea de 13m; comparabilele A si B au deschiderea 16m,
am corectat-o cu -3%; comparabila B are 10m, am corectat-o cu +5%; comparabila C are 9.2m, am
aplicat o ajustare de +3.8%; comparabila D are 10m, am aplicat o ajustare de +3.0%.

Valoarea ajustarilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat

de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea subiect.

Acces — proprietatea subiect este amplasata pe o strada asfaltata; toate comparabilele sunt amplasate pe
strazi asfaltate; nu s-au impus ajustari;

Utilitati — proprietatea subiect dispune 4 utilitati (apa, canal, energie electrica si gaze); comparabilele A
si D au 3 utilitati pe teren si una in imediata apropiere, pentru acest fapt le-am corectat cu +5%;
comparabila B dispune de doua utilitati, alte doua fiind in apropiere, am aplicat o ajustare de +10%;
comparabila C nu dispune de nici una din cele patru utilitati (acestea fiind in apropiere) am aplicat o
ajustare de +20%;

Valoarea ajustarilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat
de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea subiect.

Caracteristici deosebite —nu ¢ cazul;

CMBU -Utilizarea tuturor comparabilelor este similara Cu cea a proprietatii subiect - rezidentiala. Nu se
impun corectii.

In urma analizei ajustarilor totale aplicate fiecareia dintre comparabile, se constata ca proprietatea avand
cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea D a carui pret ajustat este de 89.02Euro/mp;

Valoarea de piata estimata a terenului subiect
89.02Euro x 2mp = 178.04Euro (795.27Lei) 4.4668¢i/Euro
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ESTIMAREA REDEVENTEI:

Conform prevederilor legale ,, Limita minima pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului general al Municipiului Bucuresti saut a consiliului local,
astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se

adauga costul lucrarilor de infrastructura”

Nr. Proprietatea Comparabila | Comparabila Comparabila | Comparabila |
Crt. evaluata A B & D
1. | Valoarea de 398 lei x 398lei x 398lei x 398lei x
piata (lei)/mp 795 250mp = 180mp= 115mp = 210mp =
398 99 500lei 71 640lei 45 770lei 83 580lei
2 Chiria Chiria(lei/mp) | Chiria(lei/mp) Chiria(lei/mp) Chiria(lei/mp)
(lei/mp/an) X Supr. (mp) | x Supr. (mp) | x Supr. (mp) | x Supr. (mp)
Chiria(lei)/mp 0.6 lei x 0.5lei x 0.4lei x 0.7lei x
X S(mp) 250mp= 180mp = 115mp = 210mp=
150lei 90lei 46lei 1471ei
3 MCB Val. Comp.A | Val.Comp.B Val.comp.C | Val .comp.D
Val /chirie /chirie /chirie /chirie
imobile/chirie 663 796 995 568
4. | Media MCB 756
5. Chiria =
valoarea 795lei /
imob. - 756lei =
subiect/MCB 1.05lei/an
b.SZlei/mp/an
0.043lei/mp/luna
]

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 1.05 lei (0.52lei/mp/an);
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Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.087lei (0.043lei/mp/luna);

N.VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
~ prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general (aprilie 2016) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decéit in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in lei si EURO.

Aviénd in vedere ca metodele utilizate conduc |a exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat
pentru transpunerea in valuta este 4.4668lei /1 EURO;

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consider adecvata doar atta vreme cit principalele premize care
4u stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii

tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)
In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata estimata
a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Valoarea de piata (rotunjita) a terenului = 795lei (178Euro);

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 1.05 lei (0.52lei/mp/an);

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.087lei (0.043lei/mp/luna);

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestej opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

e valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale aferente datei de 1 1.04.2016;

* valoarea prezentata reprezinta doar valoarea terenului;

© valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

e valoarea este o predictie; valoarea este subje

e cursul valutar luat in considerare pep ,/,"' 15!

1EURO; e

; evaluarea este o opinie asupra unei valori;
fagiNa de 11.04.2016 a fost de 4.4668 RON =

Membru titular al Asociatiei

ANEXE:
1. Contract de donatie nr.1664/15.11.2013-2 (doua) file;

2. Schita (releveu) apartament si teren evaluat - | (una) fila;
3. Prezentarea ofertelor - 2 (doua) file;
4. Fotografii ale terenului evaluat - 5(cinci) file;
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Plan de amplasament §i delimitare a imobilului
)} Scara 1:100

ANEXA NR.1.35 la regulament

/b 56555% KOV 2015

, Nr.cadastzal | Suprafafa misurati a imobilului (mp) | Adresa imobilului
D00 D 1 Municipiul Briila,cartier Dorobanii,str. Ghioceilor nr.12,bloc AS1,sc.1,aferent ap.2,parter
Nr.Cartea Funciard Unitatea Administrativ Teritoriali (UAT)
Briila
ANEXA NE. I A
> DN 2
LA whelry AR 29 ) 2oL Zd 17~
X=422008 X 422098
g & 3
o e
] i
- >
] o
g 3
) .k T
> — >
X =427091 X=422091
A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de Suprafata (m fod
parceld| folosint RATER () Mentinni
1 CC 1 Fird imprejmuire
Total 1
B. Date referitoare Ia constructii
;oo (Suprafata construita la sol % i
Cod Destinafia G Mentiuni
Total
Suprafafi totali misuratii a imobilulni=1 mp
Executant Ritzi Mircea-Petru Inspector
Confirm executarea miisuritorilor la teren,corectitudinea intocmiii Confirm introducerea imobilului in baza de date integrati si
documentatiei cadastrale §i corespondenta acesteia cu realitatea din teren atribuirea numérului cadastral
Data:
Data:03.09.2016




SNEXA AP 953
LA KLt 1. /23O gy

INVPROIECT BRAILA

" Str. Gradinii Publice, nr.6, Braila- J09/5012013, CUI 32000621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095

CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE $1 AGROZOOTENNICE « ARHITECTURA $I URBANISM+ RETELE EDILITARE «
EXPERTIZARI SI EVALUARI « STUDII TEREN » DRUMURI » INSTALATII PTR. CONSTRUCTIJ « PEISAGISTICA + |

RAPOLRT DE EVALUARE
NR. 166/SEDPT. 2016

e OBIECTIV: “TEREN DOMENIU PUBLIC” -

CONSTRUIRE BALCON - PARTER
S =1,00 MP

o BENEFICIAR: BOGDAN ELENA SI
BOGDAN MARIAN

o LOCATIA: MUNICIPIUL BRAILA,
STRADA GHIOCEILOR NR. 12,

BL.A51, SC. 1, PARTER, AP. 2,
JUDETUL BRAILA

EXPERT TEHNIC EVALUATOR
ATESTAT ANEVAR

ING. CORNEL BELICIU
)625/2012 - VALABILA 2016

LEG. NRd

of !




Propunere valoare de inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie privind

dreptul de folosinti pentru S = 1,00 mp: /
V = 11,00 lei/lund = 2.50 Euro/luni = 2,80 $/luni.
Valoarea determinatd nu contine T.V.A., iar cursul valutar BNR la data de 07.09.2016 este

de: 1 Euro=4,45leisi 1 $= 3,96 lei.
Expert tehnic evaluator,

SEPTEMBRIE 2016
Atestat ANEVAR
ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012
VALABILA 2016

P St T e
5 4] z
iz Legfsfmaﬁé'i\':g.' 10625 Ejr

%, Vamizorg) &

Y .J}“e‘:ﬁ.‘fiarea: & ’:;/A;:r ‘

CAP.1. PREZENTAREA GENERALA N

1.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii

Obiectul evaludrii il constituie terenul aflat in domeniul public al municipiului Briila, in

suprafatd de 1,00 mp, pe care proprietarii apartamentului nr. 2 de la parterul blocului A51 din

municipiul Briila, str. Ghioceilor nr. 12, au executat un balcon, ce a depésit suprafata din

condominiu aferenti blocului.
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatdi a terenului, pentru ca ulterior si se

stabileascd un pref de inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie.
Evaluarea este necesard pentru a se stabili chiria sau redeventa ce i revine proprietarului

terenului, pe perioada inchirierii/concesionirii sau constituirii dreptului de superficie.

1.2. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul supus evaludrii se afld in domeniul public al municipiului Briila, fiind amplasat in

zona I (zona "A") de interes comercial §i arhitectural a municipiului Briila.

1.3. Data evalurii
Data evaludrii este: 07.09.2016, curs valutar BNR : 1 Euro = 4,45 lei si 1 § = 3,96 lei.



1.4. Data inspectiei

Inspectia a fost efectuatd de evaluator in data de 05.09.2016, datd la care s-au efectuat
mésurdtorile cadastrale.

1.5. Moneda raportului

Valoarea estimati este raportatd in lei, convertitd in euro si dolar la data evaludrii.

1.6. Riscul evaluarii

Asa cum s-a precizat la punctele 1.3 si 1.4, data evaludrii si data inspectiei sunt apropiate,
deci nu existé riscul unor modificéri referitoare la piata bunului de evaluat. Valoarea estimati este
valabild numai la data evaluérii §i nu au fost luate in considerare elementele accidentale care pot
apirea dupé data evaludrii.

1.7. Certificare

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci datele si faptele
prezentate in raport sunt adevirate si corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de
conditiile limitative specifice prezentate in raport.

Nici realizarea evaluarii si nici onorariul evaluatorului, nu depind de valoarea propusi
bunului evaluat.

in prezentul raport au fost respectate cerintele din standardele, recomandirile si metodologia
de lucru AN.E.V.A.R.- GEV 500/2015 + ANEXE.

Pentru estimarea valorii, inspectia bunului a fost efectuati personal de citre evaluator.

Rezultatele prezentate in raport exprimi opinia evaluatorului asupra valorii bunului de
evaluat, la-data inspectiei in teren 05.09.2016.

4% Legithnoata bir, 10425
AL T yahti 2016
3 A,

CAP.2. PREMIZELE EVALUARII =

2.1. Inoteze si conditii limitative

Acest raport de evaluare a fost intocmit pe baza urmitoarelor ipoteze si a altor ipoteze care
apar in cursul raportului:
e Informatiile puse la dispozitie de proprietari sunt considerate a fi autentice si
documentatia tehnica corecta.
e Concluziile exprimate in raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu au fost

a
2



luate in considerare elementele ce pot apirea dupi data evaludrii.

e Evaluatorul a presupus ci dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este valabil.

e Se presupune ci nu existd aspecte ascunse ale bunului care ar influenta valoarea.

o Evaluatorul a presupus ci bunul imobil supus evaludrii se conformeaza
reglementirilor impuse de autoritétile legale — autorizatii, avize — si ci acestea vor
putea fi reactualizate in viitor, daci va fi necesar.

2.2. Conditii limitative generale

Evaluatorul nu va putea fi ficut rispunzitor pentru existenfa unor factori de mediu care ar
putea influenta in vreun sens valoarea bunului, evaluatorul neavind competentele necesare.
Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public.

2.3. Ipoteze si conditii suplimentare

Previziunile sau estimérile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale
ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei §i cererii pe termen scurt si o economie in scidere in
continuare. :

Evaluatorul isi asumi intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport
de evaluare.

Valoarea estimati in acest raport nu poate fi utilizatd decét pentru scopul declarat anterior.

£oRiE

Lecitimatia . 10625
Valabil 2016

CAP.3. PREZENTAREA DATELOR &,

3.1. Prezentarea proprietiitii imobiliare
Statutul juridic al proprietitii

Terenul supus evaluérii este incadrat in categoria terenurilor intravilane ale municipiului

Briila (domeniul public) si a fost ocupat peste limitele admise, pe o suprafaid de 1,00 mp, prin

executia balconului aferent apartamentului nr. 2 de la parterul blocului *A51” din municipiul Briila,

str. Ghioceilor nr. 12. Dreptul de proprietate al terenului este deplin pentru Primaria Municipiului

Briila.

3.2. Localizare. Descrierea zonei

Terenul evaluat este amplasat in zona I (zona ”A*) de interes comercial si arhitectural a
municipiului Briila, avind asigurate toate utilititile necesare si acces la mijloacele de transport

urban.



CAP.4. EVALUAREA

Evaluarea terenului s-a efectuat avandu-se in vedere prefurile practicate pe piata liberd, prin
tranzactii imobiliare, efectuate in zona I (*A”) de interes comercial §i arhitectural a municipiului
Bréila si preturile orientative publicate in mass-media de Camera Notarilor Publici Galati — Briila si
Corpul Expertilor Tehnici Judiciari Briila, rezultdnd urmétoarele:
“ASS

Tabel comparativ cu tranzactii similare in zona I a municipiului Briila

NR. LOCATIE CARACTERISTICI PRET DATA
CRT. TEREN VANZARE | TRANZACTIONARII
(LEI/MP)
1. | ZONA CENTRALA TEREN 650,00 AUGUST 2015
(PIATA INTRAVILAN
CONCORDIED S =310 MP
2. ZONA CENTRU TEREN 580,00 NOIEMBRIE 2015
ISTORIC INTRAVILAN
STR. MARASESTI S =470 MP
3. ZONA TEREN 580,00 APRILIE 2016
STR. ROSIORI INTRAVILAN
S =500 MP
4. ESTIMARI IN TEREN 700,00 2016
MASS - MEDIA INTRAVILAN
ZONA I (?A”)

Analiza cererii si ofertelor de vinzare materializate

Din datele prezentate, se observd ci in zona respectivi sunt persoane interesate pentru
achizitionarea acestor terenuri, iar expertul tehnic evaluator considera ci o valoare justd a terenului
dupé eliminarea valorilor maxime si minime din tabel este de: 650 lei/mp, pret competitiv pe piata
libera.

Valoarea terenului in aceasti situatie rezulti:

Val. teren = 1,00 mp x 650 lei/mp = 650 lei = 150 Euro = 165 $.

CAP.5. RECONCILIEREA VALORII FINALE

Ca urmare a evaludrii efectuate asupra terenului din domeniul public, ocupat de executia

balconulvi aferent apartamentului nr. 2 de la parterul blocului *A51” din municipiului Briila,

5



str. Ghioceilor nr. 12, judetul Briila, proprietatea fam. Bogdan Elena si Bogdan Marian, s-a
determinat o valoare de piatd a terenului de: 650 lei = 150 Euro = 165 $.

Pentru inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie, expertul telnic evaluator
propune:

Concesionarea sau darea in folosint3 pe o perioadd de minimum 5 ani — se estimeazi o
valoare de concesionare/mp/lund, determinati astfel:

Valoare/mp/luni = 650 lei/1,00 mp/ 5 ani/ 12 luni = 11,00 lei/mp/luni.
Valoare finald concesionare/luna

2,50 Euro/luni = 2,80 $/luni.

1,00 mp x 11,00 lei/mp/lund = 11 lei/luni =
Valoarea determinati nu contine T.V.A. si va fi supusa aprobirii C.L.M. Briila, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere/concesionare sau constituire drept de superficie, valoare ce se poate
actualiza la finele fiecirui an, in functie de evolutia valutar leu/euro/$ - curs BNR.

EXPERT TEHNIC EVALUATOR, STAMPILA DE EVALUATOR
ING. CORNEL BELICIU
LEG NR. 10625/2012
VALABILA 2016
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constr. la sol — mp
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Evaluar imobiliare

Raport realizat de evaluatorul Lupsa Marinel - expert
evaluator, membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) si

al Corpului Expertilor Contabili si al Contabililor
Autorizati din Romania (CECCAR)

Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere: 17.02.2016

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 5,24 m.p. —,
proprietate publica, aferent BALCONULUI
amplasat langa apartamentul situat in mun.
Brdila, Ans. Radu Negru, str. Milcov, nr. 4,
bloc F1, scara 3, ap. 44, parter

Data evaluarii: 16.02.2016

Valoarea estimatd de piata
a terenului: 926 LEI/5,24 M.P.
| adicd 176,71 LEI/M.P.
Valoarea estimatd de piatd
a chiriei pentru teren: 37,04 LEI/AN/5,24 M.P.
respectiv 7,06 LEI/AN/M.P.
sau 0,58 LEI/LUNA/M.P.

Aceastd scrisoare este insotitd de un raport complet de evaluare.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Teren proprietate publica - 5,24 m.p.
Raport de evaluare la 17.02.2016

str. Milcov, nr. 4, bloc F1, sc. 3, ap. 44, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 5,24 M.P.,
proprietate publica, aferent BALCONULUI
ce apartine de apartamentul situat in mun. Braila,
str. Milcov, nr. 4, bloc F1, scara 3, ap. 44, parter -,
apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA

In conformitate cu
H.C.L.M. Braila nr. 199 din 29.07.2015

PROPRIETATFA.
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaluarii 15 februarie 2016
Solicitant CECHIA STANA
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publica— 5,24 m.p.
Raport de evaluare la 17.02.2016 str. Milcov, nr. 4, bloc F1, sc. 3, ap. 44, parter

Rezumatul evaludrii

‘Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piatd a acestuia, la data de
referina 17.02.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre doamna CECHIA STANA
(“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimirii valorii Bunului in vederea
INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA catre doamna
CECHIA STANA, pozitionat langa apartamentul situat in Briila, Ansamblul Radu Negru,
str. Milcov, nr. 4, bloc F1, scara 3, ap. 44, parter -, apartament proprietatea doamnei
CECHIA STANA.

Inspectia bunului §i toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziva de 17 februarie 2016. Data efectivi a evaluarii este 17 februarie 2016. Raportul a
fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI. Valorile se infeleg cu TVA.

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
o valoare de piatd asa dupa cum este ea definiti de citre [VS — Cadrul general si dupa cum
se prezintd in capitolele care urmeaza. Considerim ci evaluarea furnizeazi o bazi
rezonabild exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupd cum se expliciteazi aceasta pe
parcursul raportului. Scrisoarea este insofitd de un raport complet de evaluare, la care se
adauga anexele.

In acest sens. in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate.
considerdm si recomandim ci valoarea «Proprietatii/Bunuluiy.
TEREN INTRAVILAN proprietate publica in suprafatd de 7.00 M.P..
aferent balconului ce apartine
de apartamentul din Ans. Radu Negru, str. Milcov. nr. 4, bloc F1. sc. 3. ap. 44. parter -.
apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA
la data de 17.02.2016 (cu TVA) este de 926 LEI
astfel, CHIRIA minimi este de:

926 LEI/25 ANI1/5.24 M.P.
adicd 37,04 LEI/AN/5.24 M.P., respectiv 7.06 LEI/AN/M.P.,
sau 0,58 LE/LUNA/M.P.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publicd - 5,24 m.p.
Raport de evaluare la 17.02.2016 str. Milcov, nr. 4, bloc F1, sc. 3, ap. 44, parter

Cuprins
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publica — 5,24 m.p.
Raport de evaluare la 17.02.2016 str. Milcov, nr. 4, bloc F1, sc. 3, ap. 44, parter

1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de referinta
15.02.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de citre doamna CECHIA STANA
(“Client”). Evaluarea a fost realizatdi in scopul estimarii valorii Bunului in vederea
INCHIRIERII acestui teren de catre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre doamna CECHIA
STANA, pozitionat langa apartamentul situat in Briila, Ansamblul Radu Negru, str. Milcov, nr.
4, bloc F1, scara 3, ap. 44, parter -, apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in
ziua de 17 februarie 2016. Data efectiva a evaluarii este 17 februarie 2016.

Acest Raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raportarea valorilor s-a facut in LEL. Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la valori in
LEL Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind o
valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS — Cadrul general si dupa cum se
prezinta in capitolele care urmeaza.

Evaluarea furnizeaza o baza rezonabila exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum
se expliciteaza aceasta pe parcursul raportului.

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, am considerat ca valoarea « Proprietatii/
Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 17.02.2016 (cu TVA), este de 926 LEI



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publica— 5,24 m.p.
Raport de evaluare la 17.02.2016 str. Milcov, nr. 4, bloc F1, se. 3, ap. 44, parter

1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile prezentate §i
sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
1potezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala care
face obiectul prezentului raport de evaluare.

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri asa dupa cum am considerat
necesar in circumstantele respective, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare,
‘adoptate la nivel national de catre ANEVAR si in concordanta cu ipotezele speciale si conditiile
limitative prezentate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intenafionale de evaluare la care s-a aliniat 5i ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Terenul a fost inspectat personal de
catre evaluator, Insotit de catre reprezentanti ai proprietarului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
international SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si
are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publica — 5,24 m.p.
Raport de evaluare la 17.02.2016 str. Milcov, nr. 4, bloc F1, sc. 3, ap. 44, parter

Partea II - PREMISELE EVALUARII

2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt:

* 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 vinduta;

*= Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata
in considerare n prezentul raport;

= Se presupune o stapinire responsabila si o administrare competenta a proprietatii;

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

= Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau structurii ce
ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

®* Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea;

* Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

* Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solulului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

= Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare
din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

* Evalvatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea si
nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se bazeaza pe ipoteza ca
nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara
pentru descoperirea lor;

= Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

* Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publici- 5,24 m.p.
Raport de evaluare 1a 17.02.2016 str. Milcov, nr. 4, bloc F1, sc. 3, ap. 44, parter

* Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si
prealabila a evaluatorului;

* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

* Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdfi si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

e Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost
convenita, scris si in prealabil;

* Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditiile viitoare.

2.2. Obiectul. scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunul»), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 17.02.2016.

Scopul evaluarii il constituie estimarea valori bunului in vederea inchirierii acestui teren de
catre proprietar.

Utilizarea evaluarii se refera la faptul ca respectivul raport este necesar pentru ca Proprietarul si

celelate persoane interesate in obtinerea acestei teren sa cunoasca pretul, valoarea de piata a
bunului evaluat.

2.3. Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public.

2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piati definite conform Standardului ANEVAR IVS:
% IVS Cadrul general
= Valoarea de piata este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data

evaludrii, intre un cumpdritor decis si un vanzitor hotarit, intr-o tranzactie cu pret determinat
8



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publica - 5,24 m.p.
Raport de evaluare la 17.02.2016 str. Milcov, nr. 4, bloc F1, sc. 3, ap. 44, parter

obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat
in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si

de recomanddrile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
% IVS Cadrul general

25, Data estimarii valorii.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
februarie 2016, data la care se considers valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care valoarea este
valabila, este 17.02.2016.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentatd in LEI. Astfel,
raportarea valorilor s-a facut in LEL cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu TVA.
Exprimarea opiniei finale «in LEI» o consideram adecvati doar atiti vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumparare §i a nivelului tranzactiilor pe piata
imobiliara specifica, etc.).

2.7. Modalitati de plata.

‘Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeazi a fi platita, cash
§1 integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing
etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, Insotit de reprezentantii proprietarului.
Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la amplasament.

2.9, Riscul evaluarii.

Ipotezele speciale luate in calcul la estimarea valorii, au tinut seama ca nu exista potentiale

riscuri, care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra marimii valorii estimate de
evaluator.

2.10. Sursele de informatii utilizate.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Informatiile utilizate au fost:
e Situatia juridica a proprietétii, avizele, autorizirile, schitele amplasamentului;
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e Informatii privind piata specifica (preturi, nivel de chirii, efe);
* Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

* proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie juridica,
economica, chirii, istoric, §.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

" presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoari activitatea pe piata locala;

* baza de date a evaluatorului;

* informatii furnizate de citre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.11. Clauza de nepublicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru uzul
clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptim nici o responsabilitate daca
acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta.

2.12. Valabilitatea raportului.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentata n raport si inci un interval de timp limitat dupi aceasti datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand
are loc operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbari
esentiale, dupa aceastd dati fiind necesard o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pieei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specifica
imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se

impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimata este valabild numai n ipotezele si conditiile restrictive exprimate,
orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucririi.
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Partea 11l - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila si este aferent balconului situat
langa apartamentul din Briila, Ansamblul Radu Negru, str. Milcov, nr. 4, bloc F1, scara 3. ap.
44, parter -, apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA.

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afla in intravilanul
municipiului Braila, domeniul public. Langa terenul de 5,24 m.p. este amplasata proprietatea
din Briila, Ansamblul Radu Negru, str. Milcov, nr. 4, bloc F1, scara 3, ap. 44, parter -,
apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA.

3.2. Descrierea juridica.

Bunul este proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public. Conform declaratiilor
proprietarului, asupra proprietatii nu s-au constituit garantii bancare care sa limiteze dreptul de
proprietate.

3.3.  Inspectia proprietatii.
Inspectia terenului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator iar

proprietatile comparabile au fost identificate si inspectate tot de evaluator. S-a cercetat si piata
imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

3.4. Date despre zona. vecinatati si amplasamente.

Terenul se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila, domeniul public. Populatia este
stabila, fiind mediu urban (municipiu resedinta de judef) si marea majoritate sunt proprietari.

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Briila, si este aferent
balconului situat langd apartamentul din Braila, Ansamblul Radu Negru, str. Milcov, nr. 4, bloc
F1, scara 3, ap. 44, parter -, apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA.

Suprafata terenului este de 5,24 M.P. si aparfine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de citre proprietar. Forma in plan a
terenului evaluat este neregulata.

Nivelul terenului este la nivelul carosabilului. Din informatiile culese, din inspectia efectata si
din declaratiile proprietarului, am inteles ca terenul nu prezinta nici un fel de poluare sau
infestare. Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza freatica se situeaza la o
adincime medie. Gradul seismic al zonei este de 7.
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Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale -, mai exact
pentru amplasare balcon langa apartamentul din Braila, Ansamblul Radu Negru, str. Milcov, nr.
4, bloc F1, scara 3, ap. 44, parter -, apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent unui balcon ce apartine apartamentului din
Braila, Ansamblul Radu Negru, str. Milcov, nr. 4, bloc
F1, scara 3, ap. 44, parter -, apartament proprietatea
doamnei CECHIA STANA

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Briila

4 | Suprafata totala teren 5,24 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Léngd apartamentul din Briila, Ansamblul Radu
Negru, str. Milcov, nr. 4, bloc F1, scara 3, ap. 44, parter
-, apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

8 | Forma in plan Neregulati

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

10 | Suprafata adecvata — utilizare | Pentru activitati rezidentiale (balcon - locuinta —
adecvata

11 | Poluare Fara probleme deosebite
care sa influenteze valoarea

12 | Natura teren Teren normal de fundare ce
nu necesita masuri speciale

13 | Grad seismic al zonei Grad 7

14 | Stare teren Fara probleme

15 | Restrictii (juridice, sociale) Nu este cazul

16 | Utilizare Amplasare balcon (extindere balcon) pe domeniul

public, in scop rezidential
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Partea IV — Analiza preliminara a pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei.

Analiza pietei imobiliare locale

Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta, esentiali in astfel
de studii si anume urmatorii :

— Factori economici

— Factori sociali-politici

— Factori geografici

Metodologia de evaluare trebuie astfel conceputa, nu doar ca un memoriu de calcul matematic,
ci ca un ansamblu de relatii de calcul, astfel incat coeficientii de corectie sa reprezinte faptic,
fiecare din cei trei factori principali de influenta a valorii determinate, pentru activele corporale
evaluate.

Clima

Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si iarna.
Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla cu intensitate moderata din
directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Caracteristici geotehnice

In zona Brailei, terenul de fundare este reprezentat de depozite loessoide, avand varsta Holocen
inferior. Forajele au interceptat un strat de loessuri galbene, macroporice, cu umiditate redusa,
precum si nisipuri prafoase de origine eoliana. Nivelul panzei freatice este situat la adancimi de
4 - 8 m de la cota terenului, datorita inaltimii terasei joase fata de zona luncii inundabile a
Dunarii. In zona de lunca se dezvolta larg depozitele fluviatile si depozitele de mlastina, avand
varsta Holocen superior.

Se intalnesc formatiuni aluvionare reprezentate de alternante de prafuri argiloase, argile, argile
prafoase si nisipuri galbene, cenusii si rosiatice. Nivelul freatic se intalneste la adancimi reduse
fata de teren, de cca 2 - 4 m. Panza freatica este cantonata in aluviunile permeabile ale luncii.

Terenurile interceptate prezinta compresibilitate mare sau foarte mare, sensibilitate la umezire
in zona terasei, caracteristici nefavorabile ale rezistentei la forfecare. Se incadreaza in categoria
terenurilor de fundare slabe, care necesita masuri de imbunatatire pentru fundarea directa a
constructiilor.

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului, in
crestere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata 0 mare diferenta
dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la o scadere a valorii
acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte comune ale Jjudetului, prin
faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice,
generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati profitabile
in zona.
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4.2, Analiza ofertei competitive.

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului Braila,

realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale si din

ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evaluator diversilor
specialisti in domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii :

e oferta competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de clienti ca si bunul
de evaluat. Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult mai mari si destinate in
special activitatilor rezidentiale;

* terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu cit si fara
mijloace de transport.

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje Pozitia amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la drum
Dezavantaje In zona sunt si alte terenuri similare

4.3. Analiza cererii solvabile.

Din analiza cererii de proprietati imobiliare similare, existenta in ziarele locale si pe piata de
specialitate existenta si din analiza unor tranzactii similare, a ajuns la urmatoarele concluzii:

o sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

o potentialii cumparatori au venituri medii, fiind persoane interesate sa-si construiasca
locuinte familiale;

o previziunile evaluatorului asupra cererii este de crestere peste 6-9 luni calendaristice,

Cumparatorii potential interesati (conform datelor de la presa locala din Braila)

| Persoane juridice si fizice interesate, din care : - rezidential, aferent constructiei unui balcon
e pe domeniul public o
{ -Previziune asupra evolutiei firmelor interesate Crestere e

Cumparatorii care au posibilitatea sa-si cumpere astfel de bunuri (conform datelor financiare de
pe www.mfinante.ro).

Cumparatori - Persoane fizice interesate cu disponibilitati
- banesti medii

Previziune asupra cumparatorilor Crestere

cu disponibilitati banesti medii

4.4, Echilibrul pietei.

Din studiul pietei de proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane), prin folosirea de date
specifice, provenite din ziarele locale, primarie, presa locala si din interviuri, am ajuns la
urmatorul rezultat:

Previziune asupra cererii suplimentara Nu exista
(marginala) ce implica bunul de evaluat
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In cadrul pietei proprietatilor imobiliare din municipiul Braila, piata specifica a bunurilor —
terenuri intravilane, are echilibrul deplasat catre oferta. Din acest punct de vedere se poate
spune ca este o piata a cumparatorului. Totusi, datorita sperantei vinzatorilor in cresterea cererii
ca urmare a amplificarii constructiilor din oras, preturile nu vor scadea.
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Partea V- ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU).

‘Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezintd alternativi de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabild, probabild i legald a unui bun
mobil care este fizic posibild, fundamentatd adecvai, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarilor
valorilor de piata. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

< cea mai buna utilizare a terenului liber

< cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti trebuie si indeplineasca patru criterii. Ea trebuie si fie:
% permisibila legal

% posibila fizic

% justificata adecvat

% fezabila financiar

* maxim productivi

‘Analiza de piata efectuata de catre evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata
proprietatilor imobiliare similare. Daca bunul ramine in continuare in exploatare, cea mai buna
utilizare a proprietatii de evaluat se bazeaza pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau
veniturile pe care le produce bunul,

In analiza celei mai bune utilizari pentru bunul mobil de evaluat, care a avut in vedere situatia
actuala de teren in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative probabile:

Varianta: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale (aferent
amplasdrii unui balcon pentru extinderea locuintei actuale), este o varianta optima din
urmatoarele considerente:

Avantaje: terenul este intr-o zona rezidentiala, de blocuri de locuinte.

Avind in vedere cele de mai sus si tinind seama de situatia prezenta, cea mai buna utilizare
pentru terenului de evaluat analizat este cea de:

- utilizari rezidentiale: amplasarea unui balcon pe domeniul public pentru extinderea locuintei
actuale.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

< este permisibili legal;

< indeplineste conditia de fizic posibila;

< este fezabild financiar:

< este maxim productivi.
De mentionat ¢ din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utiliziri comerciale si industriale sustin aceasta utilizare.

16



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren proprietate publicd - 5,24 m.p.
Raport de evaluare 1a 17.02.2016 str. Milcov, nr. 4, bloc F1, sc. 3, ap. 44, parter

Asa ca. in urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie, precum si a informatiilor
obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, opinam ca din punct de vedere al maximizarii
valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor rezidentiale (constructia unui balcon
pe_domeniul public pentru extinderea locuintei actuale), implica Cea Mai Buna Ultilizare a

Proprietatii.

5.2 Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

In conformitate cu cerintele standardului IVS — Cadrul general, valoarea evaluata trebuie sa fie
valoarea de piata, definita astfel:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu prét determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care reflecta
natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva ar fi cel mai probabil
tranzactionata pe piata libera.

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza premergatoare
evaluarii, inclusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul determinarii abordarii, bazei valorii si

metodelor de evaluare.

Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piata includ abordarile prin:

u comparatia vanzarilor;
. capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de numerar actualizat
. cost.

Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piata, daca in aplicarea lor, toate informatiile
necesare utilizate provin din piata. Daca informatiile utilizate nu sunt din piata, atunci valorile
obtinute sunt valori in afara pietei (non-piata).

Cand valoarea de piata a unui activ nu poate fi determinata (spre exemplu, in situatii cand nu
exista o piata adecvata a vanzarilor/cumpararilor de active), se decide utilizarea unei valori
surogat, cum este de exemplu costul de inlocuire net (CIN), care se aplica pe baza principiului
substitutiei.

O alta abordare adecvata in evaluare este cea bazata pe capitalizarea/actualizarea venitului
obtenabil din utilizarea proprietatii, respectiv prin Metoda Fluxurilor de Numerar Actualizate
(Discounted Cash Flow - DCF), metoda care se bazeaza pe principiul ca nici un investitor
rational nu ar investi intr-o proprietate mai mult decat fructificarea viitoare a capitalului investit.

Abordarea se bazeaza pe transformarea financiara a venitului in valoare si tine cont de
asteptarea investitorului mediu, rational, reflectata prin riscul la care este supusa investitia sa. In
abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de fapt a
bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata:

- Metode prin comparatie: directa si relativa
- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot
obtine
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‘Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum si
metodele Tnscrise in aceste abordari. Ambele abordari se bazeaza pe principiul substitutiei, care
considera ca daca sunt disponibile pentru vinzare mai multe bunuri sau servicii similare, cele cu
pretul cel mai mic atrag cea mai mare cerere.

Abordarea prin cost consta in stabilirea valorii bunului prin estimarea costului de achizitionare
cu aceeasi utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceeasi utilizare, fara a
presupune costuri exagerat datorate amandrii adaptarii.

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care include
deteriorarea fizica, deprecierea functionala, si deprecierea economica.

Abordarea pe baza de venit are ca fundament capacitatea de generare a profitului de catre bunul
evaluat. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul anticiparii, respectiv valoarea deriva din
fluxul de venit viitor produs de exploatarea bunului.

Metodele de evaluare inscrise in aceasta abordare sunt fie metoda capitalizarii unui venit anual
din exploatare cu o rata de capitalizare, fie actualizarea fluxului de venit obtenabil intr-o
perioada de timp viitoare (metoda cash-flow-ului net actualizat).

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:
SEV 100: Cadrul general
SEV 101 : Termenii de referin{a ai evaludrii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 : Drepturi asupra proprietitii imobiliare
SEV 300 : Evaludri pentru raportarea financiari, Anexa — evaluarea
imobilizarilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante. Proprietatea de
evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila, fiind compusa din
teren intravilan in suprafata de 5,24 M.P..

Se aprecieaza ca zona este lipsita de poluare. Oferta de teren in zona se mentine la un nivel
scazut. Caracteristicile fizice ale terenului si utilitatile disponibile infuenteaza utilizarea
terenului, si in mod firesc de valoarea sa — a se vedea Fisa tehnica a bunului de evaluat.

‘Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina seama de utilizarea actuala si
de toate utilizarile potentiale.

Din studiul celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare de evaluat si tinind seama de
amplasamentul terenului considerat liber si disponibil este pentru dezvoltari in scopuri

rezidentiale (constructia unui balcon pentru extinderea locuintei actuale).

Pentru stabilirea corecta si reala a valorii de piata a terenului considerat liber, vom aplica
metoda reziduala.
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Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

o valoarea constructiei poate fi estimata cu destula precizie
o venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat
o de pe piata pot fi extrase rate de capitalizare pentru teren cit si despre constructie

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B C
Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200
Rata de capitalizare (%) 6,85 6,75 7,32
Rata de capitalizare medie (%) 6,98
Se alege rata de capitalizare 6,98% (rotunjit la 7%), la terenuri.
" Calculul ratei de capitalizare — constructii
COMPARABILE A B C
Chirie solicitata anual (lei) 4.200 4.600 5.100
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 140.000
Rata de capitalizare (%) 3,23 3,41 3,65
Rata de capitalizare medie (%) 3,43 (rotund de 3,5%)
Se alege rata de capitalizare de 3,43% (rotunjit la 3,5%), la constructii.
Etapele procedurii
° stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ;
° estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a
terenului ;
o calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi

inchiriata in conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune utilizari, cu grad

de ocupare de 100%;

J calcularea venitului net potential (VNP) generat de proprietatea prin scaderea
cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului;

. calcularea venitului net efectiv (VNE) generat de proprietate scazind impozitele
si taxele (IT) aferente proprietatii;

° calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile ratei de
capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3,5%;

° alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNELt);

° calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza

indicata de piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

Pentru ca V = VNE/c - adica valoarea unei proprietati (V), privita ca o investitie, este raportul
intre venitul net din exploatare (VNE) generat de proprietati periodic (anual) si rata de
capitalizare (ca exprimare a sperantei de recuperare a investitiei) in conditii lipsite de risc,

atunci :

e Cea mai buna utilizare a terenului liber
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Conceptul de cea mai buna utilizare este definit ca fiind «utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai buna valoare».

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de
toate utilizarile potentiale. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca
terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor existente, daca este cazul.
Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 5,24 MP ar fi
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru extinderea
locuintei existente — activitate in scopuri rezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul
pietei de 6,5 lei/mp suprafata construita pe luna — rezidential, tip spatiu de locuit, balcon de tip
acoperit — utilizat pentru desfasurarea unor activitati comerciale (magazin alimentar de cartier).

Lstimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a terenului

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il estimim la
1.438 lei/mp (circa 250-350 euro/mp) — suprafata construita, conform ofertelor societatilor de
profil din judetul Braila, precum si conform ghidurilor din Colectia evaluarea rapidi a
constructiilor, editura Matrix Rom 1995 (Catalog de reevaluare nr. 120, Fisa nr. 6).

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 72 lei/anual, plecind de la
Hotararea Consiliului Local al municipiului Bréila pentru impozitele si taxele locale din anul

2016 si prevederile Codului fiscal.

Celelalte etape ale procedurii sunt enumerate mai jos, in tabelul de mai jos:

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
1 | Valoarea constructiei Ve =524 mp x 1.438 lei/mp - 1535 1ei
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 5,24 mp x 6,5 lei/luna 408,72 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din Ch=VBPx2% 8,17 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP - Ch 400,55 lei/an
5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 72 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP -IT 328,55 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru C 3,5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de cladire | VNEc=Vcx C 263,72 lei/an
9 | Venitul net efectiv aferent terenului VNEt = VNE - VNEc ' 64,83
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri C 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct=VNEt/C 926,14 lei
adici 926 lei
(rotunjit)
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Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publici in suprafati de 5,24 M.P.,
aferent balconului ce apartine de apartamentul din Ans. Radu Negru. str. Milcov. nr. 4.
bloc F1. sc. 3. ap. 44, parter -,
apartament proprietatea doamnei CECHIA STANA,
la data de 17.02.2016 (cu TVA),
este de 926 LEI

5.4. Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si concluzii evaluator.

in opinia mea, valoarea de piata a propfiétatii (bunului) cu TVA,

Aceasta valoare a fost obtinuta prin metoda reziduala.

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodei si de influenta mare pe care o are
piata din municipiul Briila, in aplicarea acestei metode iar argumentele care stau la baza
elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

* valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabilid in conditiile generale si specifice
aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea;

= valoarea nu f{ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectiva;

* evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= valoarea este consideratd in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

= valoarea nu contine T.V.A.;

= valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint relevante,
deoarece capacitatea proprietatilor evaluate de a genera venituri nu poate fi stabilita exact,
ea fiind limitata.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din Romania).
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Redeventa anuald (prin analogie pentru stabilirea CHIRIEI anuale), conform Legii nr. 50/1991
privind autorizarea lucrérilor de constructii.

"CAPITOLUL II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

(1) Terenurile apartindand domeniului privat al statului sau al unitatilor administrativ-
fteritoriale,  destinate  construivii, pot fi  vdandute, concesionate ori inchiriate
prin licitatie publica, potrivit legii, in conditiile respectdrii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizirii de
catre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minimi a pretului concesiunii se stabileste,
dupa caz, prin hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vénzare al
terenului, in conditii de piata, la care se adaugi costul lucrarilor de infrastructura aferente.
Astfel, CHIRIA minimi este de:
926 LEI/25 ANI/5,24 M.P.,
adicd 37,04 LEI/AN/5,24 M.P., respectiv 7,06 LEI/AN/M.P.

sau 0,58 LEI/LUNA/M.P.
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Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuregti
Economist
Din anul 1998

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romdnia
(CECCAR)

Expert contabil

Din anul 1999

Asociafia Nafionald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de proprietati imobiliare — membru titular
Din anul 2006

Asociafia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de bunuri mobile — membru titular
Din anul 2007

Camera Auditorilor Financiari din Romdnia (CAFR)
Auditor Financiar
Din anul 2007

Universitatea HYPERION Bucuresti
Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil si consiliere
Din anul 2007

Federatia Romdnd de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2011)

Camera Consultantilor Fiscali din Romdnia (CCFR)
Consultant Fiscal
Din anul 2007

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2008

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de intreprinderi — membru titular
Din anul 2010

Corpul Expertilor Contabili i al Contabililor Autorizati din Romdnia
(CECCAR)

Expert evaluator de intreprinderi

Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolvenyd din Romdnia (UNPIR)
Practician in insolventa
Din anul 2012
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Evaluatorul este asociat si administrator al S.C. LUPSA Consult Audit Management S.R.L. Bréila si
S.C. LUPSA Contexpert S.R.L. Braila.

Autorizdrile societdtii

Camera Auditorilor Financiari din Romania (CAFR)
Societate de audit financiar
Membru din anul 2007

Federatia Roméana de Fotbal (FFR)
Societate de audit financiar - acreditata
Din anul 2007 (reacreditata in anul 2015)

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR)
Societate de expertizd contabild si de contabilitate
Membru din anul 2009

Comisia National3 a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitdtii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

SO 9001 : 2008

Atestarea calitdtii activitdtilor de contabilitate si audit financiar, consultanta in domeniul
fiscal

Din anul 2009

Date de contact evaluator

Adresa: Str. Scolilor, Nr. 29, BI. C5, Sc. 3, Ap. 33, Loc. Brdila, Jud. Briila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail:  contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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o | INVPROIECT BRAILA

S$1r. Gradinii Publice, nr.6, Briila-J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095

J CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE $I AGROZOOTEHNICE * AR HITECTURA $I URBANISM+ RETELE EDILITARE «
EXPERTIZARI ST EVALUARI « STUDII TEREN » DRUMURI « INSTALATII PTR. CONSTRUCTII « PEISAGISTICA »

RAPORT DE EVALUARE
NR. 164/SEPT. 2016

e OBIECTIV: “TEREN DOMENIU PUBLIC” -
CONSTRUIRE BALCON - PARTER

S=10,10 MP

<

e BENEFICIAR: PARASCHIV VALERICA,
PARASCHIV MARIA

o LOCATIA: MUNICIPIUL BRAILA,
CARTIER OBOR,
STR. ALBINEI NR. 28, BL. S, SC. 5,
PARTER, AP. 101, JUDETUL BRAILA

EXPERT TEHNIC EVALUATOR
ATESTAT ANEVAR

ING. CORNEL BELICIU

LEG. NR..10625/2012 - VALABILA 2016

SEDTEMBIREE 2016




INVPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, nr.6, Briila- J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095
CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE $1 AGROZOOTEHNICE » ARHITECTURA §1
URBANISM+ RETELE EDILITARE « EXPERTIZARI §$1 EVALUARI » STUDII TEREN « DRUMURI
= INSTALATII PTR. CONSTRUCTII » PEISAGISTICA »

SINTEZA LUCRARII

o CLIENT: PARASCHIV VALERICA,
PARASCHIV MARIA

e BUNUL EVALUAT: TEREN - DOMENIU PUBLIC - INTRAVILAN
S =10,10 MP (CONSTRUIRE BALCON)

e SCOPUL EVALUARII: Raportul de evaluare are ca scop stabilirea
valorii terenului din domeniul public, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere, concesionare sau
constituire drept de superficie

e DATA EVALUARIIL: 05 SEPTEMBRIE 2016

e DATE GENERALE: Terenul supus evaluirii se afld in domeniul
public, teren pe care proprietarele
apartamentului nr. 101 de la parterului blocului
”S” din mun. Briila, str. Albinei nr. 28,
au executat un balcon, ocupand prin constructia
acestuia, suprafata de 10,10 mp din domeniul
public

Valoarea terenului in suprafa{a de 10,10 mp s-a determinat in conformitate cu prevederile
ANEVAR, precum si cu prefurile estimative publicate in mass-media de Corpul Notarilor Publici
Briila — Galati si Biroul Expertilor Tehnici Judiciari Briila si preturile practicate pe piata liberd
pentru terenurile din zond, rezultind urmatoarele:

Valoare de piata teren = V, = 3.840 lei = 860 Euro =975 §. o




Propunere valoare de inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie privind

dreptul de ﬁ?@;ﬂﬁ S¢=10,10 mp:
V = 64,00 lei/luné = 14.00 Euro/lund = 16.00 $/luni.

Valoarea determinatd nu contine T.V.A., iar cursul valutar BNR la data de 05.09.2016 este

de: 1 Euro =4,45 lei'si 1$ =3,94 lei.

SEPTEMBRIE 2016 Expert tehnic evaluator,
Atestat ANEVAR
ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012
VALABILA 2016
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CAP.1. PREZENTAREA GENERALA

1.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul aflat in domeniul public al municipiului Briila, in

suprafati de 10,10 mp, pe care proprietarele apartamentului nr. 101 de la parterul blocului ”S”
din municipiul Briila, str. Albinei nr. 28, au executat un balcon, ce a depasit suprafafa de teren
din condominiu, aferentii blocului ”S”.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piati a terenului, pentru ca ulterior si se
[ 4

stabileasca un pret de inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie.
Evaluarea este necesard pentru a se stabili chiria sau redeventa ce i revine proprietarului

terenului, pe perioada inchirierii/concesiondrii sau constituirii dreptului de superficie.

1.2. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul supus evaludrii se afla in domeniul public al municipiului Briila, fiind amplasat in
cartierul Obor, str. Albinei nr. 28, respectiv in zona a II-a de amplasare, zona "B” de interes

comercial si arhitectural.

1.3. Data evaluirii

Data evaluirii este: 05.09.2016, curs valutar BNR : 1 Euro = 4,45 leisi 1 $ = 3,94 lei.

(3]



1.4. Data inspectiei

Data inspectiei: 01.09.2016, dati la care s-au efectuat masuritori, conform planurilor
cadastrale.

1.5. Moneda raportului

Valoarea estimati este raportatd in lei, convertitd in euro si dolar la data evaluarii.

1.6. Riscul evaluirii

Asa cum s-a precizat la punctele 1.3 si 1.4, data evaluarii si data inspectiei sunt apropiate,
deci nu existd riscul unor modificari referitoare la piata bunului de evaluat. Valoarea estimati este
valabild numai la data evaludrii si nu au fost luate in considerare elementele ac01del;jalé “cdre P
apdrea dupd data evaluérii.

1.7. Certificare

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca datele si faptele
prezentate in raport sunt adevirate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de
conditiile limitative specifice prezentate in raport.

Nici realizarea evaludrii §i nici onorariul evaluatorului, nu depind de valoarea propusi
bunului evaluat.

In prezentul raport au fost respectate cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru AN.E.V.A.R.- GEV 500/2015 + ANEXE.

Pentru estimarea valorii, inspectia bunului a fost efectuati personal de citre evaluator.

Rezultatele prezentate in raport exprimd opinia evaluatorului asupra valorii bunului de
evaluat, la data inspectiei in teren 01.09.2016.

CAP.2. PREMIZELE EVALUARII

2.1. Ipoteze si conditii limitative

Acest raport de evaluare a fost intocmit pe baza urmétoarelor ipoteze si a altor ipoteze care
apar in cursul raportului:
e Informatiile puse la dispozitie de proprietari sunt considerate a fi autentice si
documentatia tehnica corectd.
e Concluziile exprimate in raport sunt valabile numai la data evaludrii si nu au fost

~
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luate Tn considerare elementele ce pot apdrea dupd data evaluarii.
e Evaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este valabil.

e Se presupune ci nu existd aspecte ascunse ale bunului care ar influenta valoarea.

o Evaluatorul a presupus cd bunul imobil supus evaludrii se conformeazi

reglementdrilor impuse de autorititile legale — autorizatii, avize — si cd acestea vor
putea fi reactualizate in viitor, daci va fi necesar.

2.2. Conditii limitative generale

Evaluatorul nu va putea fi facut rdspunzitor pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta in vreun sens valoarea bunului, evaluatorul neavind competentele necesare.
Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu di dreptul de a-1 face public.

2.3. Ipoteze si conditii suplimentare

Previziunile sau estimarile de exploatare confinute in raport sunt bazate pe conditiile actuale
ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie in scidere in

continuare.
Evaluatorul isi asumai intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport

de evaluare.
Valoarea estimati in acest raport nu poate fi utilizati decét pentru scopul declarat anterior.

S30T 3oy
BELICE
CORMEL
seftimatts Nr, 1062
Valabil 2016

CAP.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Prezentarea proprietitii imobiliare

Statutul juridic al proprietitii

Terenul supus evaludrii este incadrat in categoria terenurilor intravilane ale municipiului
Briila (domeniul public) si a fost ocupat de executia balconului, peste limitele admise, pe o

suprafatd de 10,10 mp. Dreptul de proprietate al terenului este deplin pentru Primaria Municipiului

Briila.

3.2. Localizare. Descrierea zonei

Terenul evaluat este amplasat in zona a II-a (”B”) de interes comercial si arhitectural a

municipiului Brdila, avind asigurate toate utilititile necesare si acces la mijloacele de transport

urban.



CAP.4. EVALUAREA

Evaluarea terenului s-a efectuat avindu-se in vedere preturile practicate pe piata liberd, prin
tranzactii imobiliare, efectuate in zona a II-a (“B”) de interes comercial si arhitectural a
municipiului Bréila si preturile orientative publicate in mass-media de Camera Notarilor Publici

Galati — Braila si Corpul Expertilor Tehnici Judiciari Briila, rezultdnd urmétoarele:

Tabel comparativ cu tranzactii similare in zona a II-a (“B”) a municipiului Briila

NR. LOCATIE CARACTERISTICI PRET DATA
CRT. TEREN VANZARE TRANZACTIONARII
(LEI/MP)
1. ZONA TEREN 370,00 AUGUST 2015
STR. PLEVNEI INTRAVILAN
S =220 MP
2. ZONA TEREN 390,00 NOIEMBRIE 2015
B-DUL INTRAVILAN
DOROBANTILOR S =150 MP
3. ZONA TEREN 380,00 APRILIE 2016
PIATA INTRAVILAN
CONCORDIEI S =120 MP
4, ESTIMARI IN TEREN 400,00 2016
MASS - MEDIA INTRAVILAN
ZONA *B”

Analiza cererii si ofertelor de vinzare materializate

Din datele prezentate, se observd cd in zona respectivd sunt persoane interesate pentru
achizitionarea acestor terenuri, iar expertul tehnic evaluator considerd ci o valoare justd a terenului
dupd eliminarea valorilor maxime si minime din tabel este de: 380 lei/mp, pret competitiv pe piata
libera.

Valoarea terenului in aceasti situatie rezulta:

Val teren = 10,10 mp x 380 lei/mp = 3.840 lei = 860 Euro =975 §.

CAP.5. RECONCILIEREA VALORII FINALE

Ca urmare a evaludrii efectuate asupra terenului in suprafata de 10,10 mp, aflat in domeniul
public, pe care proprietarele apartamentului nr. 101 de la parterul blocului S din municipiului

5



Briila, cartier Obor, str. Albinei nr. 28, judeful Briila, au construit un balcon aferent

apartamentului, s-a determinat o valoare de piatd a terenului de: 3.840 lei = 860 Euro =975 8.

Pentru inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie, expertul tehnic evaluator
propune:

- Concesionarea sau darea in folosintd pe o perioadd de minimum 5 ani — se estimeazi o

valoare de concesionare/mp/luna, determinati astfel:

Valoare/mp/luna = 3.840 lei/ 10,10 mp/ 5 ani/ 12 luni = 6,30 lei/mp/luna.

Valoare finali concesionare/luna = 10,10 mp x 6,30 lei/mp/lunid = 64 lei/luni =
14 Euro/luni = 16 $/luni.

Valoarea determinatd nu contine T.V.A. si va fi supusi aprobarii C.L.M. Briila, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere/concesionare sau constituire drept de superficie, valoare ce se poate

actualiza la finele fiecdrui an, in functie de evolutia valutard leu/euro/$ - curs BNR.

EXPERT TEHNIC EVALUATOR, STAMPILA DE EVALUATOR
ING. CORNEL BELICIU
LEG NR. 10625/2012
VALABILA 2016
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Plan de amplasament si delimitare 2 imobilului

Scara. 1: 100.

ANEXS N 121 ,
L4 HCLrT v 46/23.00. 20/

Nr. cadaitral
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Adresa imobilului
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Mun. BRAILA, str. Cometei nr, 2

bl. 14, se. 1, ap. 1, parter.

Cartea Funciara nr.l

UAA,T,I BRAILA

732307,28

73230728

42719638 427196,88
©T”
o~
o
o
o
o™
on
~
<_/
\\
™
Nw
&,
~
o
o
o
™~
!
42718145 427181,45 1
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A. Date referitoare la teren
Nr. parcela Cod grupa destinatie Categorie de folosinta Suprafam(drl:‘n;;a;mumon Mentiuni
1 TDI Ce 8
Nota: teren domeniu public aferent
ext. balcon (S.construita balcon=25.69mp)
TOTAL 8
B. Date referitoare la constructii
Cod Constr. Cod grupz destinatie Denumira Suprafaﬁancl:gl;su'uim la sol Mentiuni
Total

Suprafata masurata = 8mp
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ANEXA 2 A22 LA ML R 55/23.02.0),

INVPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, nr.6, Briila - J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel, 0239646095

CONSTRUCTI CIVILE, INDUSTRIALE $1 AGROZOOTEHNICE » ARHITECTURA §1 URBANISM+ RETELE EDILITARE «
EXPERTIZARI ST EVALUARI » STUDIT TEREN « DRUMURI « INSTALATII PTR. CONSTRUCTII « PEISAGISTICA «

RADORT DE EVALUARE
NR. 163/SEDT. 2016

e OBIECTIV: “TEREN DOMENIU PUBLIC” —
CONSTRUIRE BALCON - PARTER

S =7,70 MP

e BENEFICIAR: MORARU MILICA SI
MORARU IONEL

e LOCATIA: MUNICIPIUL BRAILA,
CARTIER VIDIN - PROGRESU,

STR. COMETEI NR. 2, BL. 14, SC. 1,
AP. 1, JUDETUL BRAILA

EXPERT TEHNIC EVALUATOR
ATESTAT ANEVAR

ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012 - VALABILA 2016

SEDTEMBRIE 2016  : .




INVPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, nr.6, Briila- J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095

CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE S| AGROZOOTEHNICE * ARHITECTURA §I
URBANISM+ RETELE EDILITARE « EXPERTIZARI §1 EVALUARI « STUDII TEREN * DRUMURI
* INSTALATI PTR. CONSTRUCTII » PEISAGISTICA -

SINTEZA LUCRARII

e CLIENT: MORARU MILICA $I
MORARU IONEL

e BUNUL EVALUAT: TEREN - DOMENIU PUBLIC
S =7,70 MP (CONSTRUIRE BALCON)

e SCOPUL EVALUARII: Raportul de evaluare are ca scop stabilirea
valorii terenului din domeniul public, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere, concesionare sau
constituire drept de superficie

e DATA EVALUARII: 05 SEPTEMBRIE 2016

e DATE GENERALE: Terenul supus evaludrii se afla in domeniul
public, teren pe care proprietarul
apartamentului nr. 1 de la parterului blocului 14
din mun. Briila, str. Cometei nr. 2, a executat
un balcon, ocupand prin constructia acestuia,
terenul cu S =7,70 mp

Valoarea terenului in suprafata de 7,70 mp s-a determinat in conformitate cu prevederile
ANEVAR, precum si cu preturile estimative publicate in mass-media de Corpul Notarilor Publici
Bréila — Galati si Biroul Expertilor Tehnici Judiciari Briila si preturile practicate pe piata liberi
pentru terenurile din zond, rezultdnd urmatoarele:

Valoare teren = 850 lei = 190 Euro =215 §.




Propunere valoare de inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie privind
dreptul de folosintd pentru S = 7,70 mp:

V =15,00 lei/luni = 3,50 Euro/luni = 3.80 $/luni.

Valoarea determinatd nu contine T.V.A., iar cursul valutar BNR la data de 05.09.2016 este

de: 1 Euro=4,451eisi1$=3,94 lei.

SEPTEMBRIE 2016 Expert tehnic evaluator,
Atestat ANEVAR
ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012
VALABILA 2016
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Legitimatia Nr. 10625

CAP.1. PREZENTAREA GENERALA

1.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul aflat in domeniul public al municipiului Briila, in

suprafatd de 7,70 mp, pe care proprietarul apartamentului nr. 1 din blocul 14 din municipiul
Briila, cartier Vidin — Progresu, str. Cometei nr. 2, a executat un balcon, ce a depisit terenul
aflat in condominiu, aferent blocului 14.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a terenului, pentru ca ulterior si se

stabileasca un pret de inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie.
Evaluarea este necesard pentru a se stabili chiria sau redeventa ce ii revine proprietarului

terenului, pe perioada Inchirierii/concesionirii sau constituirii dreptului de superficie.

1.2. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul supus evaludrii se afld in domeniul public al municipiului Bréila, fiind amplasat in

cartierul Vidin — Progresu, str. Cometei nr. 2, respectiv in zona de amplasare "D”.

1.3. Data evaluiirii

Data evaluirii este: 05.09.2016, curs valutar BNR : 1 Euro = 4,45 leisi 1 § = 3,94 lei.
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1.4. Data inspectiei

Data inspectiei: 01.09.2016, datd la care s-au efectuat misuritori, conform planurilor
cadastrale.

1.5. Moneda raportului

Valoarea estimata este raportata in lei, convertitd in euro si dolar la data evaluarii.

1.6. Riscul evaluirii

Asa cum s-a precizat la punctele 1.3 si 1.4, data evaludrii si data inspectiei sunt apropiate,
deci nu existd riscul unor modificari referitoare la piata bunului de evaluat. Valoarea estimati este
valabild numai la data evaludrii si nu au fost luate in considerare elementele accidentale care pot
apérea dupd data evaludrii.

1.7. Certificare

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci datele si faptele
prezentate in raport sunt adevarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de
conditiile limitative specifice prezentate in raport.

Nici realizarea evaludrii si nici onorariul evaluatorului, nu depind de valoarea propusi
bunului evaluat.

In prezentul raport au fost respectate cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru AN.E.V.A.R.- GEV 500/2015 + ANEXE.

Pentru estimarea valorii, inspectia bunului a fost efectuati personal de cétre evaluator.

Rezultatele prezentate in raport exprimd opinia evaluatorului asupra valoriisbunului de

( evaluat, la data inspectiei in teren 01.09.2016. i

CAP.2. PREMIZELE EVALUARII

2.1. Inoteze si conditii limitative

Acest raport de evaluare a fost intocmit pe baza urmétoarelor ipoteze si a altor ipoteze care
apar in cursul raportului:
e Informatiile puse la dispozitie de proprietari sunt considerate a fi autentice si
documentatia tehnicd corecta.
e Concluziile exprimate in raport sunt valabile numai la data evaluérii si nu au fost
luate in considerare elementele ce pot aparea dupa data evaluarii.

(V5]



e Evaluatorul a presupus ci dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este valabil.

e Se presupune ci nu existd aspecte ascunse ale bunului care ar influenta valoarea.

e Evaluatorul a presupus cd bunul imobil supus evaludrii se conformeazi
reglementdrilor impuse de autoritdtile legale — autorizatii, avize — si cd acestea vor
putea fi reactualizate in viitor, daca va fi necesar.

2.2. Conditii limitative generale

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzitor pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta in vreun sens valoarea bunului, evaluatorul neavind competentele necesare.
Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public.

2.3. Ipoteze si conditii suplimentare

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale
ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0o economie n sciddere in
continuare.

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport
de evaluare.

Valoarea estimati in acest raport nu poate fi utilizatd decét pentru scopul declarat anterior.

iE:
CAP.3. PREZENTAREA DATELOR k\l’f

&

3.1. Prezentarea proprietatii imobiliare
Statutul juridic al proprietitii

Terenul supus evaludrii este amplasat in domeniul public si a fost ocupat prin executia
balconului pe o suprafatd de S = 7,70 mp. Dreptul de proprietate al Primariei Municipiului Braila
asupra terenului este deplin, fiind inregistrat in inventarul bunurilor din domeniul public al

municipiului Briila.

3.2. Localizare. Descrierea zonei

Terenul este amplasat intr-un cartier al municipiului Bréila, fiind incadrat in zona "D” de

interes comercial $i arhitectural a municipiului.



CAP.4. EVALUAREA

Evaluarea terenului s-a efectuat avindu-se in vedere preturile practicate pe piata liberd, prin
tranzactii imobiliare, efectuate in zona “D” de interes comercial si arhitectural a municipiului Braila
si prefurile orientative publicate in mass-media de Camera Notarilor Publici Galati — Bréila si

Corpul Expertilor Tehnici Judiciari Bréila, rezultdnd urmatoarele:

Tabel comparativ cu tranzactii similare in zona “D” a municipiului Briila

NR. LOCATIE CARACTERISTICI PRET DATA
CRT. TEREN VANZARE TRANZACTIONARII
(LEI/MP)
1. ZONA TEREN 85,00 SEPTEMBRIE 2015
PMINERVA” INTRAVILAN
S =300 MP
2. ZONA TEREN 126,00 OCTOMBRIE 2015
»VIDIN” INTRAVILAN
S =460 MP
3. ZONA TEREN 80,00 AUGUST 2015
?APOLLO” INTRAVILAN
S =355 MP
4, ESTIMARI IN TEREN 100,00 2016
MASS - MEDIA INTRAVILAN
ZONA ”D”

Analiza cererii si ofertelor de vinzare materializate

Din datele prezentate, se observa cid in zonele periferice ale municipiului Briila, sunt
persoane interesate sd achizitioneze aceste terenuri, iar expertul tehnic evaluator considerd ci o
valoare justd a terenului dupa eliminarea valorilor maxime si minime din tabel este de: 110 lei/mp,
pret competitiv pe piata liber.

Valoarea terenului in aceastd situatie rezulta:

Val. teren = 7,70 mp x 110 lei/mp = 850 lei =190 Euro =215 §.




CAP.5. RECONCILIEREA VALORII FINALE

Ca urmare a evaludrii efectuate asupra terenului in suprafati de 7,70 mp, aflat in domeniul
public, pe care proprietarul apartamentului nr. 1 din municipiului Briila, cartier Vidin — Progresu,
str. Cometei nr. 2, bl. 14, judetul Briila, a construit un balcon aferent apartamentului, s-a determinat

o valoare de piati a terenului de: 850 lei =190 Euro =215 §.

Pentru Inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie, expertul tehnic evaluator
propune:
- Concesionarea sau darea in folosintd pe o perioadd de minimum 5 ani — se estimeaza o
valoare de concesionare/mp/lund, determinati astfel:

Valoare/mp/luni = 850 lei/ 7,70 mp/ 5 ani/ 12 luni = 1,90 lei/mp/luni.

Valoare finali concesionare/luni = 7,70 mp x 1:@6 lei/mp/lund = 15.00 lei/luni =

e
3.50 Euro/luni = 3,80 $/luna.

Valoarea determinatd nu contine T.V.A. si va fi supusa aprobérii C.L.M. Briila, in vederea
stabilirii valorii de Inchiriere/concesionare sau constituire drept de superficie, valoare ce se poate

actualiza la finele fiecdrui an, in functie de evolutia valutari leu/euro/$ - curs BNR.

EXPERT TEHNIC EVALUATOR, STAMPILA DE EVALUATOR
ING. CORNEL BELICIU '
LEG NR. 10625/2012
VALABILA 2016




TINENA IV DS

RELEVEU APARTAMENT <44 A2r7 na>.55/2 370020/
SCARA 1: 100 219661912 - bk
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Nr. Cadastral al terenului

Suprafata | Adresa imobilului

str. Ghioceilor nr. 5, Bloc E, scara 2, parter, apartament 22-extindere|

94 ¢ z
Cartea Funciara colectiva UAT Mun. Braila
Cod unitate individuala (U) CF individuala
g g
422150 a 422
=~ ™~

422140

Scara, podest
Sconstruita=4mp

- 2mp pe teren domeniu ublic_@
- 2mp pe teren aferent b ocului

422 14]0_

732600

A. Date referitoare la teren

Nr. parcela Cod grupa d ie Categorie de folosi Suprafata din © Mentiuni
1 TDI cC 21
Din suprafata de 21 mp teren inchiriat, suprafata
construita reprezentata de scari, podest si extindere
spatiu este de 13 mp (A+B).
TOTAL 21
B. Date referitoare la constructii
Cod Constr. Cod grupa destinatic Denumire Suprafata construita lasol | Valoare de impozitare Mentiuni

Suprafata a conform masuratori = 21 mp

o cu\m _
n\% guprafata. c—f“_i_w ctg. 21 mp

Confirm executarea masuy
corectitudinea intocmirii docu

Semnatura si stampila

Execu 3
Grosu Mariafi $anut
3 AU O

3
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ANEXA & 130
LA KL/ M. 455/23.00. 20/F
Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

- MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.EV.AR.)
Romania, Braila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.LF. 20422930
. Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

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

al terenului din Braila, str. Ghioceilor nr. 5, bl. E, sc. 2, parter, extindere
ap. 22, jud. Brdila, proprietatea Municipivlvi Braila-domeniul public

- teren si chfrie - 21 mp (extindere parter de bloc)

DATA EVALUARII: 27.07.2016

DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA :
|l e S S R O

All rights reserved. Copyrights © 2003-201é Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu - ~ Poginaldin3g



__Roport de evaluare imobiliard
Cuprinsul.

INTRODUCERE
Pagina de fitlu
Cuprinsul
Rezumatul lucrdrii

PREMISELE EVALUARII
Prezentarea evaluatorului
Ipoteze si conditii limitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatii utilizate
Drepturile de proprietate evaluate
Clauzele de nepublicare

- PREZENTAREA DATELOR

Identificarea activelor
Descrierea zonei de amplasare
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor
Studiul pietei

ANALIZA DATELOR §I CONCLUZI
Cea mai buné utilizare
Valoarea terenului
Metode de evaluare
Calificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)
Alegerea valorii finale

ANEXE
Definitii si termeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Documentele evaludrii
Amplasament

Foto

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniv Paging 2 din 38



Raport de evaluare imobiliard

_ REZUMATUL LUCRARI.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chiriei pentru urmdtorul bun
imobil:

TEREN DIN BRAILA, STR. GHIOCEILOR NR. 5, BL. E, SC. 2, PARTER, EXTINDERE AP.
22, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: §.C. CUCULAS COM S.R.L. Braila

Destinatarul luerdrii: UAT Municipiul Bréila

Data evaludrii: 27.07.2016
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4633 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piaté raportata (abordarea prin comparatie directd):

7244 lei echivalent a 1623 (344,93 lei/mp)

Suprafafa este de 21 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

425 lei echivalent a 95,2 euro (20,22 lei/mp echivalent a 4,5 euro/mp).

Valoarea estimatda a chiriei lunare este de:

35,4 lei echivalent a 7,9 euro (1,69 lei/mp echivalent a 0,4

Data: 27.07.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

_E_xpéﬂ Evaluator lulian Cosmin Androniu - o - Paéfnd 3din 38



Raport de evaluare imobiliara

~ PREMISELE EVALUARI

Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legitimatia nr. 10186.

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

Ipoteze si condifii limitative.

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

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini:

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

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

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

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

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordanid cu toate
reglementdrile locale i republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd foate autorizatile, certificatele de funcfionare si alfe

documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau

Expert Evaluator lulian Cosmin Aharoniu ) _F;agf'nd 4.din 38



Raport de evaluare imobiliarG

de cdtre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi, altele decdat cele descrise in raport;

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

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele condifii generale
limitative:

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

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

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

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

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

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

n functie de condifiile viitoare.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu ~ Pagina5din38



Raport de evaluare imobiliara

Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludarii il constituie terenul situat In Brdila, str. Ghioceilor nr. 5, bl. E,
sc. 2, parter, extindere ap. 22, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila ~domeniul
public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventei, in vederea inchirierii .

Utilizarea propusd@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, S.C. CUCULAS COM S.R.L. BRAILA.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca find anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdratorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Brdila, str.
Ghioceilor nr. 5, bl. E sc. 2, parter, exfindere ap. 22, jud. Brdila, proprietatea

Municipivlui Bra@ila-domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piaja reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat §i un
vanzGtor hotdrdt, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si f&rd consirdngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind é din 38




Raport de evaluare imobiliarG

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietGfii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre
proprietar, respectiv solicifantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2016,
respectiv:

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

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

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

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

Y V.V ¥V V V¥V Y

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare
pentru garantarea imprumutului (IVS 310)
» IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizGrilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluarea proprietdtfi imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba engleza;
» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietati similare cu

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

____ Drepturile de proprietate evaluafe.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipiului Brdila -

domeniul public

Extinderea este proprietate Iui S.C. CUCULAS COM S.R.L. Braila, asa cum
rezulta din:
» Avlorizatia de construire nr. 1225/22.11.2005

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Clauzele de nepublicare.

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

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

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

aprobarea scrisd a acestuia.
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_PREZENTAREA DATELOR

_Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, str. Ghioceilor nr. 5, bl. E, sc. 2, parter, extindere ap.
22, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public.

Zona este centrald — Calea Cdidrasilor.

Teren cu suprafata de 21 mp.

Data inspectiei: 27.07.2016

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este centrald a orasului Braila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Avuto - Calea Calarasilor;
> Calitatea refelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzona se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitati comerciale In apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invat@mant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institufii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electrica
Retea urband de apd

Retea urband de gaze

Y V V¥

Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu si internet
Ambient civilizat.
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Concluzie:

Zona de referinfa cenfrald amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.
Poluare redusd. Ambient civilizat.

I A .
i Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 16,90 mp (extindere parter de
bloc).

Pe teren existG constructii - extindere.

Are formd& poligonald, are acces la Calea Caldarasilor,
Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces la utilitatile blocului.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale
T T A TR ST oY

-

Descrierea constructiilor.

Pe fteren existG o construitd o extindere a ap. 22, cu suprafatd construitd
tofald de 10,80 mp.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:
Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietatii imobiliaren

menfioneazd cd: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre
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persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
mofivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatfie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj inire cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor
s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidentialg;
¢ Piata imobiliarG comercialg;
¢ Piafa imobiliard industriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera c& in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdtfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rémanere in urma cerefii §i prefuri In scadere. In
consecintd, avem o piajd a cumpdratorilor, penfru cd acestia pot obfine preturi mai
mici pentru proprietdfile disponibile.

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

e Pe termen scurt este o piafd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizG

pe care o traversdm, caracterizatd de prefurile relafiv scdzute pe piata,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pasfra

un numdr scazut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de

scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat sica

urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
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inflafiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

» din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
¢ din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluata.

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

In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdfii.

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

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relafia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piafa proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piafd a unei proprietdfi este in mare mdasurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informafiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.
A;pede economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

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

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
confinuitatii politiii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fonduritor UE si o mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri

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

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

Investitile straine directe (ISD) au contfinuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu aufovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

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

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

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu | octombirie.

Punctele slabe semnificatfive ale sectorului bancar si anume nivelul
semnificativ al creditelor neperformante - in contfextul dinamicii negative de
creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, pofrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii centrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauzata de portofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste porfofoliul de credite de consum

personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de

peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.
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Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescutf cu 1,8% in S1 2013 comparativ cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a confribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului

curent.

GDP growth and inflation rate, %
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Sursa: Oxford Economics

Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o confinua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

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

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatfilor rezidentiale din zona urband-
centrald , in Braila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P si P+IE,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentfiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa retrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua
parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-

a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si in
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Braila . Criza economica care a incepuf sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor penfru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de fipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila find
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va confinua sa scada. Numarul franzactiilor va
ramane redus.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare estfe relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

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

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

Echilibrul pietei (raportul cerere / oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-
au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu ultima parte a anului 2008.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a cumparatorului s-a realizat in
contextul penuriei de capitfal si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  tranzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA ) - - 7

In intervalul de pand la revolufia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brailene, in cadrul celei roméanesti, in general. Pe ldngd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimtite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referin{d si-au Inchis total sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria bréileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectfiile textile si prelucrarea produselor

agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativd incepand
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cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdtilor din industrie, comert cu amdnuntul, servicii.

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

Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncad §i la aparitia unei serii de oportunitati penfru oamenii de
afaceri locali, accelerGnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Br&ila are o serie
de avanfaje competifive sunt; activitdfile bancare si de asigurdr, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii fof mai mari de a construi clédiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate In anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdfilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cdtre Agenfia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale t&rii sau din afara tdarii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o refea
de artere de circulafie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la extremitdfile teritoriului intravilan. Municipiul
Brgila are o retfea rutierd urband de 285 km de sirdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt strGzi cu pavqj iar diferenta o reprezintd strazile cu piatra
compactatd.

Transportul T comun se redlizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
infermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si framvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
str@zi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradala si
pietonalG care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este

faptul cd In momentul de fafd se preconizeazd demararea unui proces amplu de

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 16 din 38



Raport de evaluare imobiliard

modernizare a parcului de autobuze , minibuze §i framvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdlGtorilor precum si scGderea duratei de transport in

oras.
Piata specifica. Andaiiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren iniravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone cenfrale de tip comercial,
zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scadere (datoritd condifilor

actuale ale pietei imobiliare).

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

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietatilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functfie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depasita 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 béncii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- coftatii oferte preturi unitare de vanzare ferenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 90 = 190 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

- cotatii chiria anuald: 2 - 8 euro/mp.

Piata imobiliard este putin acfiva.

Oferta este mai mare decaf cererea. Piatd a cumpdaratorului..
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NALIZA DATELOR §I CONCLUZII

Cea mai buna utilizare .

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

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

Conceptul de cea mai bund ufilizare este o parte fundamentald si infegrantd
a esfimdrilor valorii de piatd.

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
urmdatoare ale lucrdri.

Relatile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare, Cénd scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizdri idenfificd cea mai profitabild ufilizare
competitiva@ in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este andlizatd uzual in una din urméatoarele situatii:

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

maxim profitabild.
Cea mai bunda utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

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

Ca alternativd, terenul poate fi pdastrat ca investifie. Utilizarea potenfiala si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabilG din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinatdtilor, conduce la concluzia cé posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu esfe atractiva.

CMBU = comerciala

__Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

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

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

Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dup& caz, prin hotardrea consiliviui 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

lucrdrilor de infrastructura aferente

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

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

Bancii Nationale a Roméaniei pentru anul 2015- 2016

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

piatd si anume:

_ Z Venit — an,
~ 1+ k)

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

~+ Vt

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Se considerd o perioadd de recuperare de 10 ani in cazul inchirierii.

Valoarea de piald, pe de alta parfe, este:

rRE—— s
= “ n k) unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

B
i=1 1
Z,,“ (1+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Cadlificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comerf, promotfia 1999.

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

Expert evaluator de intreprinderi si proprietdtfi imobiliare si membru ftitular al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si stampila nr. 6989.

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

S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluarea Propriet&tii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

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

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

Absolvent al seminarului din cadrul *Programului de Instruire Confinua — ANEVAR”:
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul *Programului de Instruire Contfinua — ANEVAR":
Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitdti" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009;

Certfificat de ,,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educafie, Cercetdrii §i
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009.

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

Estimarea costului de oportfunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR':
Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insiruire Continua — ANEVAR™:
Abordarea prin cost D26- 2011;

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

Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internafionale de Evaluare D06- 2011;

___ Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostinfele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

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

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

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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____ Conclyzi.

Valoarea de piatd estimata a proprietdtii teren din Brdila, str. Ghioceilor nr. 5, bl.
E sc. 2, parter, extindere ap. 22, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul

public, este de:

7244 lei echivalent a 1623 (344,93 lei/mp)

Suprafata este de 21 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

425 lei echivalent a 95,2 euro (20,22 lei/mp echivalent a 4,5 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

35,4 lei echivalent a 7,9 euro (1,69 lei/mp echivalent a 0,4 euro/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA
Solicitant: 5.C. CUCULAS COM S.R.L. Braila

Desfinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 27.07.2016

Expert Evaluator ‘.:- LL-,-!H.ESEH(

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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. ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internafionale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldati mai mult pentru un activ, decdt
costul necesar obfinerii unui actfiv cu aceeasi ufilitate, fie prin cumpdarare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

Abordarea prin venif - oferd o indicafie asupra valori, prin converfirea

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o propriefate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard

constrangere.

Cumpadrdator special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia i

care nu ar fi disponibile alfor cumpdrdtori de pe piatd.

Data evaluarii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participafiile si beneficiile legate de

proprietatea imobifiard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenit dintr-o
infreprindere, dintr-o participatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdat
pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitatii.

Ipotezd speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute infr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasafe
terenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate cladirlor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei cladir, aflate atat in subsol, cét si deasupra solului.

Tip al valorii - 0 precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumita investifie sau In scopuri de exploatare.

Valoare justd - pretul estimat pentru transferul unui acfiv sau a unei daforii
intre parti identificate, aflate in cunostinfd de cauzd si hotdrate, care reflecta

interesele acelor parfi.l

Valoare speciala - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai peniru un cumpdrator special.
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Valoarea de piald - suma estimatd pentru care un activ sau o datforie ar
putea fi schimbat({a) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotarat si un vanzdtor
hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma valorilor separate
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Calculele evaluarii

Anexanr, 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elementfe de comparatie Subiect 1 2 3
Suprafata 21,00 310 392 210
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 146 148 209,5
Drepturi de proprietate ocupat partial integral integral Integral
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) =22 -22 =31
Pret corectat 124 126 178
Condifii de finanfare La piafa La piala La plata La piafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 124,09 125.77 178,10
Conditil vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Vaicarea coerectiei (Euro/mp) -18,61 -18.86 -26,71
Pref corectat (EURO) 105,48 106,90 151,38
Condilii de plata < 2 luni < 2 luni < 2lunl
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Vaioarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pre} corectat (EURO) 105,48 106,20 151,38
Localizare str. Ghiocellor similara similara superioara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% -10%
Vaicarea cerectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 -15,14
Pref corectat (EURO) 105,48 106,90 136,24
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Vaioarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0.00 0,00
Pref corectat (EURO) 105,48 106,90 136,24
Destinatia (ufilizarea terenului) com rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) 5% 5% 5%
Vaoloarea corectiei (eur/mp) 527 535 6,81
Pref corectaf (EURO) 110,75 112,25 143,06
Utilitati partial toate toate toate
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -11,08 -11,22 -14,31
Pref corectat (EURO) 99.68 101,02 128,75
Suprafatasi dimensiuni 21,00 310 392 210
Corectie procentuala -11% -10% -12%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -10.96 -10,10 -15,45
Pref corectat (EURQ) 88,71 90,92 113,30
Altele inchiriere nu este cazul nu este cazul nu este cazvl
Corectie procentuala -15,00% -15,00% -15,00%
Valoarea corectiel (EUR/mp) -13,31 -13.64 -16,99
Pref corectat (EURO) 7541 77,28 96,30
Tolal corectie brufa 81,13 81,37 126,84
total corectie bruta cea mai mica 55,57% 54,99% 60.54%
Valoarea estimata rotund 77,28 EUR/mp
344,93 lei/mp

Curs euro 4,4633 lei

S teren/mp 21,0 1623 € 7.244 Tel
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a deteminat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:
k=Rb +Riunde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobénzii de referinta a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2015- 2016

luna Dobénda
mai-16 1,75
aprilie-16 1,75
martie-14 1.75
februarie-16 1,75
januarie-16 1,75
decembrie-15 175
noiembrie-15 1.75
octombrie-15 1.75
septembrie-15 1,75
august-15 1,75
ulie-15 1,75
iunie-15 1,75
MEDIA 1.75

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, asffel:

Risc exterior 0,50%
conditii economice 0,30%
management 0,20%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0.40%
localizare 0.20%
dimensiunea/calitatea spatiului 0.20%
TOTAL 0,90%

k=1,75%+ 0,9% = 2,65%

Se considera o perioada de recuperare de 10 ani in cazul inchirierli.

i=1

Y /(1 + k) 17.06
n

Valoarea de piata / mp 344,93 lei

Suprafata de teren (mp) 21.00

Chiria:

Chiria anuala / mp 20,2 lel 45€
Chiria anuald total suprafata 4250 lei 952€
Chiria lunard/mp 1.7 lei 04€
Chiria lunara total suprafata 354 lei 79€
Curs Euro: 4,4633 lei
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g Documentele evaludarii

ROMANIA
JUDETUL BRAILA
PRIMARIA MUNICIPTULUI BRAILA
PRIMAR )
Nr. fL205  din 22 N Z2od?

AUTORIZATLIE DE CONSTRUIRE IW
Nr. /RALT  din 2V Pt

P LA

Urmare corerii adresate de ' SC CUCULAS COM SRL ~rep. Stan lonel.

cu domislind® g, 5uderit Braila munisipiul Braila
sediul j orasul e
cormina
satul sectorul cod pogtal
sy Ernu Conusar Popovici nr. 26 bl sC. et.  mp. &0
telefon!Tax ___ e-mail o
inregistrat@lant. 41907 din IS M) 2008

in conformitste cu prevederile Legii or.50/1991, prvind autorizsrea executhrii hcririlor de constructil,
republicat, sc

AUTORIZEAZA:

I!E’XECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE/DESEHNTARE pentru:
!

AMENAJARE SPATIU COMERCIAL, WINDFANGALEE ST RAMPA ACCES

- 5¢ VA respecta cu stnctete docurnentatia anexata;

— e e s - i = g e o e e s PO

_= e vor respecta condititle din avizele solicitate,

L =%eva rapmanalcmmnmn: fatadelor existente |
-t -\nchcmtul are obligatia de o amenaja 81 intretine spatiul verde adiacent constructiei;

- pe imobilul - toren gifsau construci — situat in judetul Braila, municipiul Briila, cod pogtal

suada _ Ghiocelior nr. 5 b _E sc. 2 e_p ap &
s- ' ﬁ : il_‘,
Figa bunului imobil R
sau nr. cadastral
- lucrini in valoare™ de __ 480000 lci RON
- in baza projectului peutru sutonizarea executinn lucranilor de construire (PAC) desfiajare (PAD) ne™!
elaboratde  SC MIRON COM SRL. _ cusedilin judefs)  Brails
mumc:plu!.forawbcumum Brila B sectorubisatyd
cod pogal strada _Sos Rammicu Sarat or. 51 bl -3 o, up.
respectiv de - arhitect cu drept de semndturd, in conformitate cu prevederile

Legii nr. 18472001 privind organizarea §i exercitarea profesier de arhitect, republicats
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1 PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARN LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARL:

A DOCUMENTATIA TEHNICA PACPAD - VIZATA SPHE NESCHIMBARE - IMPREUNA CU AVIZELE 51
ACORDURILE OBTINUTE, FAC PARTE INTEGRANTA DIM PREZENTA AUTORIZATIE

‘ Nerespocfired intoemi @ Garamenifies - Iaarh jpre nesciimhare el o avizeloe § ecordkerifor obfiasde) -
consriie controwtie » fn temeiul prevedderifor Legii ne SRR, co modedrile yi compietisile ulferioars
petvieal sutoeizaned execulidni lucrdeilor de contrucii

ROTERMENUL DE YALABILITATE AL AUTORIZATIE  este de 12 lurzifedba de ba dfatn cantedd, imerval éo timp in
e tretnve incopote lucrinle de evecutic aurnrizate

C, DURATA DFE EXECUTIE A LUCRARILOR esie de §2 lunifeste coloulied de ba dety dpogren) clective o lberiiine
{enemtald o peealaiil), siusbe In care peniosdn de valshiliniz a nutorizagied s= extinds pe frespn dumtd de exe=tie o locieion
audorizats.

D, TITULARUL AUTOREZATIEL ESTE OBLIGAT:

1. 54 anunje tats ceperd luerfnlor matorizste, goo timiteres ngimtan confirm foremlsndul aoexs eatorszsgel {farmalaral -
modet F.17) ln aptositaten administrfio poblice losale emitente a sularzspel,

2. &4 umje data inceperii huerdrilor aulorizate, prin trimilee ingtimcani confirm formitanalal enesat st (ol -
mode! F,15) la lespectoratul de Stat tn Constructit al jdetuin Drlils, loprouna oo dovada schitni cotel lepnlz de 6,1 %% dus valosres
nutanzai & lnoricler de construchi g nstalafa alcrents aceston,

3. 83 wonte data finalizini locrinlor mitorizmbe, prin tmiloea ngtimtrii conform formubanslui ancxt antarizsiser formutaml
el F19) In lnspectorary! de Stat In Constructis of judequlni Briila, odath cu cemnvocares comiseei de mmeeplie

4, 8f) phtress pe sntier « i perfoetl stare - autorizafia de construire gf docutnentsfis virtl spee neschimmbare, po cone 1o vit
ferezenta |a cerenell arpmedor de control, potrivil legii, pe 10atd dumbs execotiinl lecrinier.

£_ln easul in cr, pe parcursal executisii lucranidor, s descoperd vestigii uchoologicn (Tragmente de sidhm, ancadranants &2
polurs, fundstu, plctre croplile sz sulptie, ceominie, rveitar moncear, cenmmic o), € sistere exeoytaren Ierdrilon, 8 & misnn &2
paed i de pmi-:q!l: i 83 smange inedint euitensid wanrzagied, precum g Direegin judeteand gentiu cudmn, culiz g parimania oo

m]umn]

6. 85 respects conditiile impuse de uiilizaren @ prdejres domeninlul public, precum g de protecties o mestiniod, potrivit notmeior
penerale gi locale

7. 85 tsmaparte i mntetalele care mse pol recopess
szt valesfica, rimase I urma execotini lucririles de constraciie

B. 58 destiingess congrsciide provizor de sanner In lennen da zi% 142 fo lemmitnnrea efectivd o hueesdrilor

9. La Inceperea exeatici locriniler, s monteze ln Jog vizibil "Panonl do identsfican: » investiies"tvezs Anexa nie # [y Mermsle

mctadolemee)

10 La Gaaliynres execojied luericler, 4 montzre "Micup de sdmtificne o tmvestigic”,

11, n dinmgia nefinalizAnil luerfinlor t teonenl previze de suforizatie, 51 solicite prefongires walnhilit i scestoiy oo osd prindd
srife fradneen t2nmenntni de expimae a ﬁl:mkﬁm amneizaticd do conmnArydesfingaes (inclnsly dumes de exvutie a kgrdriler)

12, 53 regalarizese 10xn e Amprizare ¢e revine emitertuli, precum 6 cefelalte chlipssii de plaa co-i revin, poaridt lepdl, i urmar
a pealirdnl Brvestifict,

13 Toate constructile proprctate pantitelin] se doclid, in vedersd impuneni, 1 ergmele fnancnre tzrtonnle s dn aetdge
smbardonnte acesinm, dopd termisares Tor contpletl g un mai ez de 15 wile de I ditn expErinii termernled de yalstaitae o
nutorkzajiel de eonaruire/desfisgara (inchusiv dumta da execofic o luoririlor).

14 53 maljcite Almnupldem:mmhim.m‘ﬂ fe aeptic Is en [ucrfirilir mu batsde de preeten by fiesguns =

SECREFAR,

DIRFm)R Eﬁ!.‘ '['IV DAPL, ARHITE;"";FF h
jr. Bomn t:i Soring arh, Mnnncscn Marced
TEENICIAN URDANIEM §1
AMENATARPA TERITORIULLE
S e by Yistma
Thxa e autortree in valoue o le & 2 foet achitset condhinn chitngfes v, (Al 2T

Prezeats sutostzafie @ fod wmnsmied soliciearmulisi directiprin posd b dars de 22 A ST insofith dz
exainplic(e) thn dosumentalin tehnich Tmpeeand ou ovizele @ aconfurile shifimse, w.r-m- fipwe neschimbiare,

) Se va s de arhiteetnl yef s s peomenn oo responsabslitnte i domenind amenajiini tertiarinta 5 whanimmn,
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alormitate en prevederile Legii ne. 50/1991 privind autorizarea executiinii lucrirlor de construcyi, repubhcat

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRI/DESEHNFARE

dela datade panZ la data de

Dupd weeastd dat3, o noul prelungire a vislubilith)ii nu este posibild, solicitantul urmind 53 obfing, in cordijit
egil, o altls putorizejie de construire/desfiintre

PRIMAR, SECRETAR,

LS ARHITECT SEF’),

Data prelumsirii valabilitagi:
Achitot o e 1ei, conform chitantei or _dhin
Transmis solicitantulu [n dete de direct/prin pogii.

T mele W premmls wAlE

U presa solicicntshi

) Denumies loctirt. desericres concish o loordriion sutonizite, preoum si alis date extrsse din PAGPAD

" Se completzas oo datele extose din Cines Frociss s din Vi beoaln) e, dopd

O valoarss lucriinilor, declamid de solicitant, Inscris) In coneea de atonzare, caloeld In funciiz de sl construsd
desizguerats o constmcfiilor o viloarca lucrdnilor de constnitii ¢ instaingii aferenee din devizul peneml at nvestficy
“ e completens ou or proicctalin g dali clabarnl

"} Se va senn de arhitectul sef suw de perscann cu responsabilitxe in domenl muensjini tentotiubul p wrbanianiiu
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SC " MIRON COM * SRL
ARAILA

MEMORIU TEHNIC
pentru obtinerea
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE

LUCRAREA  AMENAJARE SPATIU COMERCIAL, EXTINDERE BALCOM
INTRARE, PODEST SI RAMPA ACCES PERSOANE CLI HANDICAP
BENEFICIAR : SC " CUCULAS COM" SRL BRAILA
ADRESA : STR. GHIOCEILOR Nr 5, BL.E, 5C.2, AP.22, PARTER - BRAILA
PROIECTANT : SC “ MIRON COM " BRAILA
J 09/ 54511994

Prezenta documentstiz 8 fost intocmila la sclicilaraa banclicarciul i vedersa
ohtineri  Certificatulul e urbaniam si Autorization de Constuire penlr "AMENAJARE
SPATIL COMERCIAL EXTINDERE BALCON INTRARE, PODEST 51 RAMBEA AUCES
PERSOANE CiLl HANDICAP " in leealitstea Braila, St GHIOCEILOR NR.5, BLLE, 8C 2
AP 22 PARTER, pentru care beneficani! deline confraclul de vanzara — cumparare o
incheisre de de autanlificare nr. 22037 14.08.2005

HEGIMUL JURIDIC

Terenul pe care se va amplasa taloonul ntrara Bre dimensivnile 7,20m x 1,50m
eats liber de orice constructii sau instalatii 5 nu face chiaciul interdictiod lemporans =30
defimtve de constiuieg,

Suprafata jeren nacesara investitie = 24 10mp
Suprafsta teren asociatia do propristan = 7 20mp
Suprafata de teron peotru sehinal = 16 00mp
Suprafata construta = 10,80mp

Blocul 1 are urmatori vacing

+ LaMord ~ alee s centrala termica

¢ LaSud- Bloc"D1*

4 LaBEst— 3ees s curis inlenpars Bloe " DY
¢ LaVest- Sir. GHIOCEILOR

REGIMUL ECONOMIC

Terarul situat in municipl Brala se afla in intravilznul iocahtall s face pans din
caleporia “curti constructi”

REGIMUL TEHMIC
Proceniul de Ocupare a Teranuiul { POT | s Gosfioeniul de Dilare a Teronuba
CUT ) raporisle la suprafata terenulul infreguiul ansamblu de locuinte pentiu baleen nu
sunt adificatoare, desamce constructio 54 2fla in ansambly de tocunte 1o blocur, urmand
ragunul acestara sl inscoindu-se in Potal si CUT-ul daterminate in Placul Libanestc
General prin regulamentul de urbaosa,
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Comparabile

Teren zona Centrala 310 mp
Brafla, judet Brails = Accgs s 1158 3 metie 7O, Mater mreT 5340010

Vand teror: Intravien ¢e constructl, rone Centrala, ou o suprefata de 310 mp af 0 deschiders da 10 m o
apa. gare o curent slectric pe toren ol poabizal de canalzare Tocen ingradl cu cadesiry fecut, prt 160

Eurimp.
Supratets atomt
Fret 102 020 jwi (Megoorasl)

Contact dota

Persoara de contact: Viorsd Locuf de Intalnire: Bruila, judet Bralla

Teboton: 0784 233 282

Paging 34 din 38



Raport de evaluare imobiliard

Teren 392 mp- Zona Centrala
Braflg, oot Braula | g ts vt 12 mame 210, Hamr oVIRT VRTIGON

Zons Cantrale, teren In supralnts do 382 mg, fronl sirmdul do 10 mi, poskilaind uliial, ru cordne
cansruce, Pret €2 000 e

Exwrraiel v lin nraatan

Suprashin 0

Prat 58003 €

Comact catn

Pursoere co oot Flortn Lol de inednire: Bralla, |udet Bralia

Teletor: 0T20 §81 612
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Teren intravilan zona Centrala
Brafia, oot Braila  augn e 1217 % mome A6 Nimve et PIEI000

Teren riravian de comsiructl, zona Centrale, cu o supro’sta lotaln de 210 mb & o desshidern do 20 m, cu
8pa, caralrata sf cureat ajackio po leran al pasbiftal da gozs Pa toran 52 afla & D casa demwiadla,

Buprrien 20000
Pret 44000 8 [Negocinsd)

Contact cvn

Pursosna de contact Remus Locul de Intsinire: Bralla, judet Bralia
Teletor: TR 050 022
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

N

AAEX A A Z
e HE mE 4 7/23 é}%nexa) gz

Scara 1:200 b 093/ A 107016

lr. cadastral

uprafaté; masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului

6.00 mp |

Al Stiintei Nr.1,Bl.42,scara 4,parter apart.64 extindere balcor]

BF75% ﬁ

Unitate Administrativ Teritoriala (UAT)

Nr. Carte Fufsiara .~
=

93.14

© 4204 420493.14
o N
s o)
R 3

My
™~
3
N
J
% R
& ;
oy
¥ 2
R
420473.05m £ 420473.05
m=A. Date referitoare la teren
Nr. |Categorie de

Suprafata (mp)

Mentiuni

pércela folosinta

1 CC 6.00 delimitat: 1-2-3-4-5-6-1 constructii , teren domeniu public aferent

Total 6.00 extinderii balcon apartament 64
B. Date referitoare la constructii
. 7 -
Cod Destinatia SUprL. copsiniita Mentiuni
la sol (mp)

Total -

Suprafata totala masurata a imobilului = 6 mp

Suprafata din act = 6 mp

Executant: Seracu loan

1

Confirm introducerea imotsiliidn &

5 de date mtegrata
si atribuirea numarului cadastral

Semnatura si parafa

Stampila BCPI




ANEXA MO, 44D
LA AHCLAD? VR

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE
- TEREN INTRAVILAN-
Nr.66/04.07.2016

Adpresa: Braila, Cartier Viziru I, Aleea Stiintei, nr.1, bl. 42, sc.4, etaj - parter, ap.64
(extindere balcon);

Proprietar: Municipiul Braila;

Solicitanta: Creanga Viorica;

Destinatar: Primaria Braila;

Data evaluarii: 04.07.2016;

Expert Evaluator: Butuc Dobricé;

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte

sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris §i prealabil al solicitantului si
evaluatorului

Braila — Iulie 2016
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A. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTEI ACESTUIA
Prin prezenta declaratie, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, confirm ca:

e afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate in acest raport;

e nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nici un interes sau influenta legaté de pértile implicate;

e evaluatorul nu are nici o legatura cu solicitanta lucrarii sau cu destinatara acesteia;
evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala;

e suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici 9 legdturd cu
declararea unei anumite valori (din evaluare) si nu este influentata de aparitia unui eveniment
ulterior;

e analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);
evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

e nu am solicitat asistenta din partea altor specialisti in domeniu sau in alte domenii care au
legatura cu prezenta lucrare;

e la data elaboririi acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos, este membru titular
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud i are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

B. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTOR UTILIZATORI
DESEMNATI

B.1. Identificarea clientului evaluarii (persoana fizica sau juridica)
Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primariei Braila in calitate de destinatar. Avand in vedere
Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea
decat fata de client si destinatar.
B.2. Identificarea altor utilizatori desemnati
Nu este cazul.
B.3. Identificarea altor persoane (fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare
Nu este cazul; :
B.4. Persoana care primeste o copie a acestui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare sau fara a
avea atributii legale sau reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi declarata ca ,, cititor
indreptatit” al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

C. SCOPUL EVALUARII
C.1. SEV 101 si 230 - Scopul prezentului raport de evaluare - estimarea valorii de piata a terenului in
suprafata de 5.97mp si a redeventei in vederea inchirierii acestuia.
C.2. Scopul evaluarii determina tipul valorii - estimarea valorii de piata si a redeventei pentru
suprafata de 5.97mp, in vederea inchirierii;



D. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

D.1 Caracteristicile proprietatii relevante pentru scopul si utilizarea desemnata ale raportului
D1.1. Identificarea proprietatii prin adresa postala si / sau prin descrierea legala sau prin alte
referinte asemanatoare;

Proprietatea supusa evaluarii este terenul in suprafata de 5.97mp, situat in Braila, Cartier Viziru I,

Aleea Stiintei, nr.1, bl. 42, sc.4, etaj - parter, ap.64 (extindere balcon); proprietarii apartamentului

intentioneza sa corecteze suprafata din domeniul public ce urmeaza sa fie inchiriata, suprafata pe

care s-a extins construirea unui balcon alaturat apartamentului mai sus mentionat. O parte din

terenul pe care s-a construit balconul face parte din terenul aferent blocului, iar suprafata de 5.97

mp, urmeaza fie inchiriata de la CLM Braila, fiind din spatiul public.

D1.2. Dreptul de proprietate supus evaluarii;

Proprietarul terenului de evaluat este Municipiul Braila. Conform legislatiei in vigoare, dreptul de

proprietate asupra terenului este considerat complet.

Nu se asuma nicio responsabilitate de catre evaluator privind descrierea situatiei juridice sau a

consideratiilor prind dreptul de proprietate.

D1.3. Caracteristicile fizice. juridice si economice;

Caracteristici fizice:

- amplasare in partea de sud a Mounicipiului Braila, foarte aproape de Calea Calarasilor artera

importanta a municipiului;

- accesul la terenul de evaluat se poate realiza din Calea Calarasilor, strada Radu Negru, apoi Aleea
Stiintei (asfaltata);

- vecinatati - proprietati rezidentiale (blocuri de locuinte);

- utilitati - pe terenul de evaluat se gaseasc instalatiile de apa, canalizare, energie electrica si de gaze
naturale;

- teren intravilan, categoria de folosinta - curti constructii;

- suprafata 5.97mp ;

- dimensiuni: terenul (de sub blocul 42), alipit de suprafata de 5.97mp care se evalueaza) are

suprafata de aprox. 783 mp, deschiderea la strada de aprox. 13m;

- terenul este perfect orizontal;

Caracteristice juridice:

Terenul supus evaluarii este detinut in baza legilor in vigoare de Consiliul Local Municipal Braila;

Caracteristici economice: -

D.1.4. Componente non imobiliare - nu este cazul;
D.1.5. Restrictii ale dreptului de proprietate - nu este cazul;

D.2. Documente privind proprietatea imobiliara subiect
Evaluarea a fost realizatid pe baza inspectiei facute in teren si a urmatoarelor documente (copii) puse la
dispozitie de solicitanta lucrarii:
e Contractul de vanzare — cumparare nr.1973/12.05.2005;
Extras de Carte Funciara pentru informare nr. 42108/24.06.2016;
Releveul apartamentului in forma initiala (fara balcon);
Releveul apartamentului cu balconul existent la data inspectiei;
Autorizatia de construire nr.743/22.10.2012;




D.3. Aspecte neobisnuite si contrastante dintre utilizarea proprietatii subiect si utilizarile
proprietatilor imobiliare invecinate;

Nu este cazul. Proprietatile invecinate au aceleasi utilizari (proprietati rezidentiale) ca si terenul subiect.
D.4. Aspecte diferite intre sitnata scriptica si cea faptica a proprietatii subiect - nu este cazul,

D.5. Ipoteze privind dreptul de proprietate;
Se presupune ca proprietarul (Consiliul Local Municipal Braila) are drept deplin asupra terenului.

E. TTIPUL VALORII
E.1. Avand in vedere scopul evaluarii, tipul valorii estimate este valoarea de piata;
E. 2. Definitia valorii de piata:
Conform SEV 100 — Cadrul general: “Valoarea de piata este suma estimatda pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumpardtor hotardt si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care parfile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere”.

F. DATA EVALUARII
F.1. Data evaluarii - data la care este valabila concluzia
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunilor iunie - iulie 2016,
data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.
Opinia privind valoarea de piata a terenului si a redeventei, a luat in considerare datele si informatiile
detinute sau culese si analizate de evaluator in perioada analizata. Proprietatea a fost inspectatd personal
de citre evaluator la data de 04.07.2016.

F.2. Data raportului - data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii iulie 2016, data raportului este 04.07.2016

G. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Documentarea facuta pe timpul evaluarii a tinut seama de scopul evaluarii si de tipul valorii estimate.
Informatiile necesare pentru fundamentarea valorii, adecvate scopului evaluarii, au fost colectate pe
timpul inspectiei, prin interviuri, calcule si analize. Pentru verificarea credibilitatii si veridicitatii
informatiilor culese am avut in vedere:
- scopul evaluarii;
- importanta informatiei in formularea concluziei asupra valorii;
- experienta sursei de informatii legata de problema respectiva;
- experienta evaluatorului legata de problema respectiva;
- daca sursa informatiilor este independenta fata de subiectul evaluarii, de client sau utilizatorul

evaluarii;
- masura in care informatiile sunt publice;
- limitarile obligatiei de documentare;

H. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT
EVALUAREA
Informatiile utilizate au fost:
e situatia juridici a proprietdtii imobiliare;
e informatii privind piata imobiliard specifica ( prefuri, nivel de chirii, etc.);



istoricul utilizarii proprietitii imobiliare;

alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

baza de date a evaluatorului;

presa de specialitate;

agentiile imobiliare colaboratoare;

partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii si oferte;
informatii primite de la proprietarii imobilului;

In urma investigatiilor efectuate am intocmit Anexa nr.3 in care prezint oferte similare cu terenul
subiect, oferte din care am selectionat comparabilele folosite in estimarea valorii terenului subiect, Se
observa ca terenurile similare din zona terenului subiect sunt ofertate la preturi cuprinse intre 264-
382lei/mp, functie de caracteristici, amplasare, utilitati, etc;

I. TPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt:

Ipoteze:
o

o

aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de catre
solicitanta lucrarii;

dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

se presupune cad proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

am preluat dimensiunile si forma terenului subiect din schita cadastrala pusa la dispozitia
evaluatorului de catre solicitanta lucrarii ;

nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor; se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea; nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; cu ocazia inspectiei
nu am fost informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; nu am realizat
nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;
situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;

consider cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

am utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostint3;

» Conditii limitative:

O

orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport; valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
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o evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau
sa depund marturie in instant3 in legatura cu proprietatea in chestiune;

o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

o orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati i orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevdzuti in raport;

J. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul

clientului si destinatarului mentionati la pct. B.
Evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate daci raportul este transmis unei alte persoane (fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop) in nicio circumstanta.

K. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE

Metodologia a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si de precizarile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2016, intrate in vigoare la 01.07.2016:

SEV - 100 - Cadrul general;

SEV- 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV - 102 - Implementare;

SEV - 103 - Raportarea evaluarii;

SEV - 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Cadru Legal - Legislatia in vigoare;

L. DESCRIEREA RAPORTULUI
Forma si continutul raportului de evaluare a fost intocmit cu respectarea ,,SEV 103 — Raportare”

M. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
Evaluarea terenului - Metoda comparatiilor directe; estimarea redeventei;
Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca terenul
are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui si
anume prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru
utilzarea cea mai eficienta. '
Cea mai buna utilizare - este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar.
In cazul subiectului de evaluat cea mai buna utilizare este continuarea utilizarii curente sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea
proprietatii de evaluat atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul
generat de utilizarea existenta, sa fie posibila prin prisma a cea ce ar fi considerat rezonabil de
catre participantii de pe piata;

e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
subiectului de evaluat, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
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e utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare;
Avind in vedere zona in care este amplasat imobilul, configuratia, dotérile si costurile pentru schimbarea
destinatiei, cea mai buna utilizare este cea rezidentiala;
Baza evaluarii realizata in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost definita anterior.
Tehnicile de evaluare ale terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, tehnica
reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.
In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.
In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.
Comparabilele trebuie selectate din cele care au aceeasi cea mai buna utilizare, diferentele identificate
privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare, care au drept
consecinta variatiile preturilor pe piata imobiliara.
Criteriile de comparatie pentru a estima similitudinea proprietatilor imobiliare au in vedere:

e Drepturi de proprietate transferate;
Cea mai buna utilizare;
Conditii de finantare;
Conditii de vanzare;
Conditii de piata;
Cheltuieli imediate dupa cumparare;
Localizare;
Caracteristici fizice: suprafata deschidere, acces, utilitati;
Caracteristici deosebite (daca este cazul);
Utilizarea proprietatii;

Avand in vedere caracteristicile principale: dispunerea, forma, calea de acces. deschiderea la calea de

acces. raportul latime/lungime, utilitati. am selectat urmatoarele oferte cu terenuri asemanatoare. Pentru
toate comparabilele folosite s-a luat legatura cu proprietarii care le oferteaza si s-au obtinut detaliile
prezentate mai jos.

A. Vand Teren 300 m2 Zona Radu Negru, 074] 020 307, 89 000 lei Negociabil, 296lei/mp
Braila, judet Braila Adaugat La 21:58, 28 iunie 2016, Numar anunt: 96738006

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata300 m’

Vand teren 300 m2 in Zona Radu Negru;

D=25m

L=15m

Utilitati: Apa, canalizare, garaj, 2 anexe
Pret negociabil:89,0001ei

B. Teren Radu Negru, 0732 615 322, 43 000 €. 382lei/mp
Braila, judet Braila Adaugat La 16:27, 28 funie 2016, Numar anunt: 22151153
Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntravilan
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Suprafata506 m”

teren intravilan 506m2, deschidere 16m, str. Castanului, in vecinatate statie tramvai, apa si canalizare.

C.Teren intravilan cart.Radu Negru, 0763 970 964, 80 000 lei, 311lei/mp
Braila, judet Braila Adaugat La 09:58, 5 iulie 2016, Numar anunt: 92279146
Extravilan / intravilanIntravilan

Oferit deAgentie
Suprafata257 m*

Vand teren intravilan liber, suprf 257 deschidere 9 m, cu posibilitate de utilitati la strada, este pozitionat
pe strada asfaltata in cart. Radu Negru, intre linia de tramvai si sos.Buzaului, acte la zi, pret negociabil,

contact ag imob

D. Teren 250 mp, zona Radu Negru-Buzaului, 0788 136 499, 20 000 € 360lei/mp
Braila, judet Braila Adaugat La 13:59, 1 iulie 2016, Numar anunt: 96974668

Oferit deAgentieSuprafata250 m*
Teren intravilan de constructii, zona Radu Negru-Buzaului, cu o suprafata totala de 250 mp si o
deschidere de 8 m, cu posibilitati de utilitati.

Elemente de comparatie Propr. | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
subiect A B C D
Pret vanzare lei/mp 296 382 311 360
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Oferta/tranzactie
Corectie unitara/procent. -10% -10% -10% -10%
Corectie totala /tip comp. -29.6 -38.2 -31.1 -36.0
Pret corectat 266.4 343.8 279.9 324
_ DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
transmis
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/drept.propr.’
Pret corectat 266.4 343.8 279.9 324
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.finant.
Pret corectat 266.4 343.8 279.9 324
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale




Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.vanzar.

Pret corectat 266.4 343.8 279.9 324
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /cond.piata 0 0 0 0
Pret corectat 266.4 343.8 2799 324
LOCALIZARE
Localizare Cart Cart. Radu Cart. Radu Cart. Radu Cart. Radu
Viziru Negru Negru Negru Negru
Aleea (inferioara) Str. (inferioara) | (inferioara)
Stiintei Castanului
(inferioara)

Corectie unitara/procent. +5% +5% +5% +5%

Corectie totala /localizare +13.32 +17.19 +13.99 +16.2
Pret corectat 279.72 360.99 293.89 340.2

CARACTERISTICI FIZICE
Supraf. totala teren (mp) 783 300 506 257 250
Corectie unitara/procent. +4% +3% +5% +5%
Corectie totala /supr.teren +11.18 +10.82 +14.69 +17.01
Deschiderea (m) 13 25 16 9 8
Corectie unitara/procent. -12% -3% +4% +5%
Corectie totala /deschidere -33.56 -10.82 +11.75 +17.01
Acces Str. Str. Str. Strada Str.
asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /acces 0 0 0 0
Utilitati disponibile Apa, Apa, canal, | Apa, canal, Apa, Apa,
canalizare, la teren, la teren, canalizare, canalizare,
curent el., | curent electr | curent electr | en. el., gazele | en. el., gazele
gaze, la si gazele, si gazele, la strada la strada
teren la strada la strada

Corectie unitara/procent. +10% +10% +20% +20%

Corect totala +27.97 +36.09 +58.77 +68.04
/utilit.disponib.

Caracterisici deosebite Nu este Nu este Nu este Nu este Nu este

cazul cazul cazul cazul cazul

Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% %

Corect totala 0 0 0 0
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/caract.deoseb. I | | | |

Utilizarea - CMBU rezidential | rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corect totala /CMBU 0 0 0 0
Pret corectat 285.31 397.08 379.01 442.26
Corectie totala neta -10.69 +15.08 +68.1 +82.26
Corectie totala neta% 3.61% 3.94% 21.89% 22.85%
Corectie totala bruta 115.63 113.12 130.3 154.26
Corectie totala bruta% 39.06% 29.61% 41.89% 42.85%

VALOARE ESTIMATA 397.G8lei x 5.97mp = 2370.56lei (524.87Euro) 4.5164lei/Euro

~ Explicatii ajustari efectuate, pentru:

Tip comparabila oferta/tranzactie — toate comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt
oferte si au fost corectate cu -10%. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Dreptul de proprietate transmis - La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - nu
sunt necesare ajustari.

Conditii de finantare - Conditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustari.
Conditii de vanzare - Conditii de vanzare similare - nu se impun ajustari.

Conditii de piata (data) - Ajustarea pentru conditii de piata se aplica atunci cand in estimarea valorii se
utilizeaza informatii cu tranzactii care au avut loc cu un anumit timp in urma - nu se impun ajustari.

Localizare - Locatic comparabile vs locatie subiect: toate comparabilele au localizari inferioare
proprietatii subiect, in consecinta le-am ajustat cu +5%; Aceste ajustari au fost estimate procentual in
urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile
comparabile si tin cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un
imobil localizat superior.

Suprafata - Proprietatea din care face parte subiectul evaluarii are o suprafata de 783mp Comparabila A
are suprafata 300mp, am ajustat-o cu +4%; comparabila B are suprafata de 506mp, am ajustat-o cu +3%;
comparabilele C si D au suprafetele de 257mp, respective 250mp, in consecinta le-am ajustat cu +5%;
Valoarea ajustarilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii, dat
de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea subiect.

Deschiderea la strada — proprietatea subiect are deschiderea de 13m; comparabila A are deschiderea la
strada de 25m, am ajustat-o cu -12%; comparabila B are deschiderea de 16m, am ajustat-o cu -3%;
comparabila C are deschiderea 9m, am ajustat-o cu +4%; comparabila D are deschiderea 8m, am ajustat-
o cu +5%;Valoarea corectiilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra
valorii dat de diferenta dintre deschiderea comparabilelor si cea a proprietatii subiect.
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Acces — proprietatea subiect este amplasata pe o strada asfaltata; toate comparabilele sunt amplasate pe
strazi asfaltate; nu s-au impus ajustari; '

Utilitati — proprietatea subiect dispune de 4 utilitati (apa, canal, energie electrica si gaze); comparabilele
A si B dispun de 2 utilitati pe teren si doua la strada, pentru acest fapt am le-am ajustat cu +10%;
comparabilele B si C nu dispun de utilitati, in consecinta le-am ajustat cu +20%; Valoarea corectiilor a
fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de numar
de utilitati ale comparabilloe si ale proprietatii subiect.

Caracteristici deosebite — nu e cazul;

CMBU - Utilizarea tuturor comparabilelor este similara cu cea a proprietatii subiect - rezidentiala. Nu se
impun ajustari.
In urma analizei ajustarilor totale aplicate fiecareia dintre comparabile, se constata ca proprietatea avand
cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea B a carui pret ajustat este de 397.08/mp;
Valoarea de piata estimata a terenului subiect: 397.08lei x 5.97mp = 2370.56lei (524.87Euro)
4.5164lei/Euro

Valoarea de piata rotunjita a terenului 2370lei (525Euro)

Estimarea chiriei

Conform prevederilor legale - ,Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
Hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local,
astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga
costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

In conditiile 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 actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:

k =Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei

Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca media ratei dobanzii de referinta a Bancii Nationale a
Romaniei pentru anii 2015-2016.

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

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determinarii valorii de piata si anume:

i=1 Venit - an;
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unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia prevede recuperarea intregii
valori in primii 25 de inchiriere

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

i=1 1 unde r = redeventa anuala

n o (1+k)

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

o (1+k)

N.VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

in conformitate cu uzantele din Roméania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextual economic general (iulie 2016) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaluarii.

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in lei i EURO.

Aviénd in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat
pentru transpunerea in valuta este 4.5164lei /1 EURO;

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consider adecvata doar atta vreme cét principalele premize care
au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii
similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpérare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)

In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati estimata a
proprietétii imobiliare evaluate, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Valoarea de piata rotunjita a terenului 2370lei (525Euro)

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 136.291ei (22.83]ei/an/mp);

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 11.35lei (1.90lei/mp/luna);

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum §i considerente privind valoarea sunt:
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e valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate in raport si este valabila in conditiile generale aferente datei de 04.07.2016;
e valoarea aprezentata reprezinta doar valoarea terenului subiect;

e valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu §i de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

e valoarea este o predictie; valoarea este subiectivi; evaluarea este o opinie asupra unei valori;
e cursul valutar luat in considerare pentru calcule la data de 04.07.2016 a fost de 4.5164 RON =
1EURO; '

20BRICA
ANEXE: taNr. 11108 =

Nr.1 - Estimarea chiriei;

Nr.2 - Documente de proprietate;
Nr.3 - Prezentarea ofertelor;

Nr.4 - Fotografii ale terenului evaluat;
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chiriei pentru urmdtorul bun
imobil:

TEREN DIN BRAILA, B-DUL DOROBANTILOR, NR. 48, BL. A55 SC. 3, PARIER,
EXTINDERE AP. 106, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL

PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: ILIE CONSTANTIN si ILIE VIOLETA SVETLANA

Destinatarul lucrarii: UAT Municipiul Brdila

Data evaludrii: 16.10.2015
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4142 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

400 lei echivalent a 100 (97,31 lei/mp)
Suprafata este de 5,14 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 30 lei (5,91 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de 3 lei (0,49 lei/mp).

Data: 16.10.2015
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietafi imobiliare,
memobru fitular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdania - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

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

___lIpoteze si condifii limitative.

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

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdanire responsabild si o administrare competentd a
proprietatis;

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

Toate documentatiile fehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a gjuta citiforul sa-si facd o imagine
referifoare la proprietate;

Se presupune c@ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situafii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

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

Se presupune cd toate autorizatile, cerfificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
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de cdtre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd esfimdrile valorii din cadrul raportului;

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

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

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele condifii generale
limitafive:

Orice proportie din valoarea estimata in acest raport, infre teren §i consfructie,
este aplicabiléd numai pentru utilizarea luaté in considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate n
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceasta
evaluare;

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

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

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

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

in functie de conditiile viitoare.
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Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii Tl constituie terenul situaf in Braila, B-dul Dorobantilor, nr. 48,
bl. A55, sc. 3, parter, extindere ap. 106, jud. Braila, propriefatea Municipiuvlui Braila—
domeniul public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventei, in vederea inchirierii .

Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, ILIE CONSTANTIN $1 ILIE VIOLETA SVETLANA.

__Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definitiei optime depinde de context si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietafi atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea terenului sifuat in Brdila, B-dul
Dorobantilor, nr. 48, bl. A55, sc. 3, parter, extindere ap. 106, jud. Brdila, proprietatea

Municipiului Braila-domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un
vanzdtor hotdrat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

Definifie conform IVS — Cadrul general.
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Materialele si sursele de informafii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

o documentele ce atesta dreptul de propriefate asupra proprietayi
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de céfre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

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

> Standarde Internafionale de Evaluare (IVS):

IVS — Cadrul general

VS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 — Implementare

IVS 103 - Raportarea evaludrii

YV V ¥V V¥V V¥

IVS 300 — Evaludiri pentru raportarea financiard. Anexd - Evaluarea

imobilizérilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluarea proprietdfi imobiliare", Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportuluiin anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipiului Braila -

domeniul public

Dreptul de proprietate asupra consfructiei-extindere viitoare cu suprafata
construitd de 11,98 mp, va fi in favoarea lui ILIE CONSTANTIN §I ILIE VIOLETA

SVETLANA.
Apartamentul nr. 106 aparfine lui ILIE CONSTANTIN si ILIE VIOLETA SVETLANA,

conform CF 70928-C1-U33.
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Clauzele de nepublicare.

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

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

Publicarea oricdarei referinte sau valori incluse n acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fdrd

aprobarea scrisd a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afl@ in Brdila, B-dul Dorobantfilor, nr. 48, bl. A55, sc. 3, parter,

extindere ap. 106, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul public.

Zona este centrald — Zona Centrald.

Teren cu suprafata de 5,14 mp .
Data inspectiei: 16.10.2015

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este centrald a orasului Braila.

Artere importante de circulatfie in apropriere:

Y

>

Auto — Bd-ul Dorobanfilor;

Calitatea retelelor de transport: asfall.

Caracterul edilitar al zonei

S
»

Imobile rezidenfiale.

In zond se afld

o Refea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente

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

o Unitati de Invaté@mant (mediu)

o Unitati medicale

o Insfitutii de cult

o Cu sedii de banci

Utilitati edilitare

>

Y V V¥V

>

Retea urband de energie electrica
Retea urband de apd

Retea urbandg de gaze

Refea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinta centrald amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 5,14 mp.
Pe teren existad constructi.

Are formd& poligonald, are acces la B-dul Dorobantilor.
Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apa-canal, gaz metan.

Vecinatdfile sunt proprietdti rezidenticle si comerciale

Descrierea constructiilor.

Fe feren nu exista constructi.
Consfructia urmeazd a fi edificatd si va avea suprafata construitc de 11,98

mp.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare
menfioneazd cd&: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitdtfi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdarfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristicd este cavzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
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o localizare fixd a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactiii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si fipul proprietdfii imobiliare, motivatiile si varsta parficipanfilor
s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiala;
¢ Piata imobiliarG comerciald;
¢ Piata imobiliard indusfriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapifolele anterioare, se poate
considera c¢d in prezent piata imobiliard, pentru foate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rémdanere in urma cererii i prefuri in scddere. in
consecintd, avem o piafd a cumpdrdtorilor, penfru cd acestia pot obtine prefuri mai

mici pentru proprietdtile disponibile.
' Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd penfru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chiiilor
pentru proprietdti imobiliare. Analizdnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdatorului, datoritd perioadei de crizd
pe care o traversGm, caracterizatd de preturile relativ scazute pe piald,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pdstra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o cresfere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdénzilor practicate pentru creditul
ipofecar.

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

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
* din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei propriefdfi specifice are o importan{d
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de

piafd sau cu alfe studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interacfiunea dinfre cerere si oferfG afecteazd valoarea
proprietatii. ‘

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentului
participanfilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
fendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piafad oferd si baza penfru determinarea celei mai bune utilizari a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sd idenfifice relafia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piafd a unei proprietafi este in mare mdsurd determinatda de
porzifia sa competitivd pe piafd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piata

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

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

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
confinuitatii politiii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si 0 mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

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

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru

perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
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primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in iulie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Investitile straine directe (ISD) au continuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertful cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

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

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o cresfere lenta
sau neboﬁvo a principdlilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si o scadere a pretului pefrolului.

"Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu I octombirie.

Punctele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul
semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamicii negafive de
creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, pofrivit raporfului de
stabilitate financiara a bancii centrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauvzata de portofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credite de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de
peste de un an sau au inregistraf nerambursari pana la lunie 2013.

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

GDP growth and inflation rate, %
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Economist Infelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

Zona de amplasare a proprietati evaluate este  sistematizata, in care
predominante sunt noi onsfruife in ulfimii ani.

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urband-
centrald , in Brdila . Propriefatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P si P+IE,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

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

ramane redus.
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Cererea penfru proprietati imobiliare similare este relativ resfransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

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

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

Echilibrul pietei (raportul cerere / oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-
au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu ultima parfe a anului 2008.

Transformarea pietei imobiliare infr-o piata a cumparatorului s-a realizat in
contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroboratf cu scaderea
numarului  franzactilor pe segmentul imobiliar si previzivnile de accenfuare a

continuarii frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA _ 7

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
forfatd a economiei brdilene, In cadrul celei romdénesti, in general. Pe langa
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functfiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd& anul 2000 s-au facut
resimtite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a indusfriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis fotal sau parfial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acesfora a cunoscut o scadere semnificafivd incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazda o pantd
usor ascendentd a activitdfilor din industrie, comerf cu amd@nuntul, servicii.

Investifile realizate in anul 2007 in Brgila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fGrd montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in

sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte secfoare.
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Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
mulfor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitdfi pentru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate n care considerdm cd municipiul Brdila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdtile bancare si de asigurdri, consfructiile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipivlui Brdila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii fot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tfip administrativ { birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdfilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cafre Agentia
Natfionald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale térii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este stradbdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul
Braila are o retea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt sirdzi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strdzile cu piatrd
compactata.

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

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracteristice marilor orase. Demn de menfionat este
faptul cd in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si framvaie, proces care vad
determina cresterea confortului calatorilor precum si scaderea duratei de fransport in

oras.
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

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

Valorile de piaftd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd condifiilor

actuale ale pietei imobiliare).

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

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdfilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdrilor, la momentul actual consider sfarea 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 consfau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cofatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vdnzare
este cuprins infre 85 - 161 euro/mp in functie de zong, suprafatd si accesul la
utilitati).

- cotatii chiria anuald: 0,80 - 1,50 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piata a cumpadaratorului..
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ANALIZA DATELOR $I CONCLUZII

Cea mai buna ufilizare .

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

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

Conceptul de cea mai bunad utilizare este o parte fundamentald si integranta
a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai bunda utilizare" reprezintd alternativa de ufilizare a
proprietatii 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 dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabila utilizare
competitivd in care va fi pusd proprietatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd
urmdatoarele criterii:
» permisd legal;
posibild fizic;
justificatd adecvat;

fezabild financiar;

v V V V¥

maxim profitabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Ulilizarea potenfiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi pldtit penfru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecingtatilor, conduce la concluzia cé posibilifatea

utilizarii terenului in alfe moduri decdt esfe folosit in prezent nu este afractiva.

CMBU = comerciala

Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

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

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

Avand In vedere situafia n care se afld piafa imobiliard s-au idenfificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

Conform prevederilor legale Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dup& caz, prin hotdrarea consiliviui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incdt sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenulvi, in conditi de piatd, la care se adaugd cosful

lucrarilor de infrasfructura aferente .

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
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recuperareda in minim 25 de ani 5i 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 fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei dobanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

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

2L Venit —an,
> L+ Vt
. (A+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere
Valoarea de piafd, pe de alta parte, este:

i=1

V=rx)>,

- (] N k)i unde r = redevenfa anuala

Peniru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

_r
i=1 1
) (A+k)’

]

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

Ec. lulian-Cosmin Androniu

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

11

Masterat in ,,Management financiar si in administratie publicd™ al Universitatii

Danubius din Galati.
Expert evaluator de infreprinderi si proprietdti imobiliare si membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si stampila nr. 6989.
Cerfificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri

S.A..

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

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

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

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

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Certificat de ,Auditor in Domeniul Cdlitdti" eliberat de Ministerul Educatie,
Cerceftdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadru! ""Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR”:
Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Abordareq prin cost D26- 2011;

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

Abordarea prin comparafia vanzarilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

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

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

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

e fariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raporfata;

s evaluarea a fost elaborata in conformitafe cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul {instructiunile) cu clientul;

o evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.
Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren din Brdila, B-dul Dorobantfilor, nr.
48, bl. A55, sc. 3, parfer, exfindere ap. 106, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-

doemeniul public, este de:

400 lei echivalent a 100 (97,31 lei/mp)
Suprafata este de 5,14 mp
Valoarea estimatd a chiriei anvale este de 30 lei (5,91 lei/mp).

Valoarea estimat@ a chiriei lunare este de 3 lei (0,49 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: ILIE CONSTANTIN §1 ILIE VIOLETA SVETLANA

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 16.10.2015

/’f {FLUA OF
' R -
IL@&GS:&LZN %

> Legitimatia Nr, EOIBb

q,’.a‘ Valabil 2015
bbﬂ, &Jrg] El, (941 «i\\.ﬂ;
SANEVAR

NA

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

ec. lulian-Cosmin Androniu

\
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ANEXE

__ Definitii si termeni ai evaludarii

Definifii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin ufilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrator nu va pldti mai mult pentru un activ, decét
costul necesar obtfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piald - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valori, prin convertirea

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piafad - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard

constrangere.

Cumpardator special - un anumit cumpdrdator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piatd.

Data evaluarii - data la care se aplicd opinia asupra valorii,

Drepturi imobiliare - foate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic vitor provenit dintr-o
infreprindere, dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un actfiv nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietfarului sau.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrab& decdaf

penfru:
(a) vutilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

Ipotezda speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludri.

Proprietate generatoare de afaceri - orice fip de proprietate imobiliara
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si foate elementele care sunt o parfe naturala
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate
terenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament §i toate elementele
permanent atasate cladirlor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigura functionarea unei cladiri, aflate atatin subsol, cat si deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justd - preful estimat pentru fransferul unui activ sau a unei datorii
infre parti identificate, aflate in cunostintid de cauzd §i hotdrate, care reflecta

inferesele acelor pdrti.L

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 25 din 39



- quqrr o‘g,' Vervofuorre imqbifiq;cj

Valoarea de piald - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzator
hotdarét, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvatf si in care pdartile

au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fGra constrangere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma valorilor separate
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Calculele evaluarii

Anexa nr. 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 514 310 260 690
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 161 123 1159
Drepturi de propriefate Inchirlere integral integral integral
Valoarea corectiei (%] -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -56 -43 -41
Pret corectat 105 80 75
Condifii de finantare La piala La piata La piafa La piald
Valoorea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
Pret corectat (EURQ) 104,84 80.00 75,36
Conditil vanzare oferta oferfa oferta
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -26,21 -20,00 -18.84
Pret corectat (EURO) 78.63 60,00 56,52
Conditii de piata < 2 luni < 2 luni < 2 Juni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (EURQ) 78,63 60,00 56,52
Localizare bd. Doronali similara similara similara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO) 78.63 60,00 56,52
Acces, deschidere (m) curfe interioara superioara superioara superioara
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -3.93 -3,00 -2.83
Pret corectat (EURO) 74,70 57.00 53,70
Destinatia (ulilizarea ferenului) mixt rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (eur/mp] -11,20 -8,55 -8.05
Pref corectat (EURO) 63,49 48,45 45,64
Utilitati toate toate toafe toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0.00 0,00
Pret corectat (EURO) 63,49 48,45 45,64
Suprafatasi dimensiuni 514 310 260 4690
Corectie procentuala -31% -30% -35%
Valoarea corectiei ([EUR/mp) -19.68 -14,54 -15,97
Pre} corectat (EURO) 43,81 33,92 29,67
Altele gQ TRl oe nu este cazul nu este cazul nu este cazul

urbanism
Corectie procentuala -35.00% -35.00% -35,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -15,33 -11,87 -10,38
Pref corectat (EURO) 28,48 22,04 19,28
Total coreclie bruia 132,81 101,03 96,66
total corectie bruta cea mai mica 82.34% 82,09% 83.37%
Valoarea estimata rotund 22,04 EUR/mp

97,31 lei/mp

Curs euro 4,4142 lei
S teren/mp 51 T00 € 400 lei
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:

k=Rb +Riunde:

Rb =rata de baza fard risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobanzii de referin{d a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobanda
August-15 1,75
lulie-15 1,75
lunie-15 1.75
Mai-15 1,75
Aprilie-15 2,00
Martie-15 2,25
Februarie-15 2,25
lanuarie-15 2,50
Decembrie-14 2,75
Noiembrie-14 2,75
Octombrie-14 3.00
Septembrie-14 3.25
MEDIA 2,31

Riscul investitiei (Ri) s-a deferminat ca fiind o suma ariscurilor, astfel:

Risc exterior 1,00%
conditii economice 0,50%
management 0,50%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0,10%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,10%
TOTAL 1,20%
k=231%+12%=351%
i=1 :
11+ k) 16,46
n
Valoarea de piata / mp 97,31 lei
Suprafata de teren (mp) 514
Chiria:
Chiria anuald / mp 5,91 lei
Chiria anuald total suprafata 30 lei
7€
Chiria lunar@/mp 0,49 lei
Chira lunara total suprafata 3 lei
1€
Curs Euro: 4,4142 lei
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Documentele evaludrii _ - )

CARTE FUNCIARA NR. 70928-C1-1433 Comuna/Oras/Municioiu: Braiz
Nr.cerur;r 54

.;’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Z
Luna

/r'
pentru INFORMARE A
I Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA T
DUTIRITNTY Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila

Aot AEa
FUEMIAYE BRI AR

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
Nr. CF vachl; 3060

Unitate individuala
Adresa; Braila, Bulevardul Dorobantilor, nn 48, bloc ASS, scara 3,

etaj P, nr. ap. 106

Parti comune: nespecificate
Suprafata
Nr. Mr.cadastral / Suprafata Cote parti
crt. | Mriopografic tc:(\:::;lta utila (mp) iz g Cote teren Observatii / Referinte
apartament compus din 4 camere

Al Cad: 5107106 - 02,67
Top: - si dependinte impreuna cu cota
indviza de 4.20 % teren in folosinta

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale | Observatii / Referinta
I

4142 / 30.12.1999

Contmat de vanzare-cumparare ne aut nr 85810, din 09.12.1999, emis de BNP VARGA VASILE

81 lIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cola actuala 1/ 1 Al !
3) ILIE CONSTANTIN {provenita din canversia CF 3060}
21 ILIC VIOLETA SVETLANA, soti i

C. Partea III, SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprictate,
drepturile reale de garantle =i sarcinl

l Observatil / Referinte

[#Y SUNT

Pagina 1 din 2

IDCUment care congine ddle Cu caracter persvnai, prolejate de prevedernie Legn Neo o/ 7/20G]
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CARTE FIINCIARA MR, Z0828-C1-U33 Comuna/Oraz/Municiolu: Bradn

Anecxa Nr. 1 |a Partea 1
Unitate individuala
Adrasa: Bratln, Bulevardul Dorobantilor, ne 48, blac ASS, scara 3, ata) B, e ep. 104

Partl e 1 nespetificate
Hr, | Nrcadastral ¢ | Suprafata | Suprafata Nr. Cote partl Coln
Gl | Wetopografiz {mp) | wtiin {mp)| Tapografic| camune taren Otservatll / Refarinte
&1 | Cad: 5100106 - 92,67 apartaiming comaws din 4 camers
Top: = 3l deperulnle impreunn cu cnta
_ Ingwits 04 4,30 % terén in falosinta |

Certific ¢d prezeatul extras corespundz cu pazitile In vigoare din cart2a funciama onginzli, pastrath
de srest birou.

Frezentul extras de carte tunaara este valabll Ta auterdificarea de cistre notarul public a actaler Juridics
prin care at sting drepturile reale precum st pentru dezbaterea succasiunilor, tar informatiila prezentate
sunt suszeptibile de orlce modificare, In condltiile tngil,

S-a pchitat tariful de 20 RON, chitemta nr, BRC71997/06-03-2015, pentru serviciul de publiciiate
Imobiliard cu cadul nr. 272,

Cata salutiondril, Aslstent-rogistraton, Referent,
10/08/2035 BOGDAN NORCCEL CASARY o _,‘-';1
Data aliberdril, :
N T Y/
Ras 77:- mm;l.‘

17 0B A / (e

i

L

i

LOlmant care corfine cate ool SAITEr (TEana), predeiile du Are edenie Lag fin 77 2000 Paglna 2 fin
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DOCURMENTATIL FEHNICA PENTRE
CRTINE BEA AUTORIANTIEL DE CONSTRUERI

MEMORILT TEHNIC - ARIUTLECTURA

| DATE GENERALL

Armpdaszment @ Brula, B=dul Domobanbior, nr 48, 1l ALY, SG ¥ Ap. 108, parter,
e Brala

Deannatie © Constraire siinchidere balcon

Bepeliciar L Constantin s lie Vialen

Proweetant - Ash Manoleseu Rodwes, Birows individual de peocectare compless

Lucrarea . DOCUNMENTATIE TEHNICA PENTRLU OBTINEREA
ASUTGRIZATIED DFE CONSTRLUIRE

fora DAL

Proiect LE2G05

Prezenin docomentatie o fost intecmitn L selicitirea benefcinu 7
obtneri AUTORIAZATIED Db CONSTRUEIRE pesirn constiunre st inchidere
balcon, Biaila, B-dul Dowbantilos, e 28, BE AZFE, Seo b Ap 100 paster. jwd Tl

T OREGIMUIL TURIDIC
Apartameniul ar 109 pele womeaza sa e constivit baleomal este progrictates
neneficiarulun, conform contract de vanzare cumparare nnSE 10/ 00 12 80
I REGIMUL ECONOMIC

Terenul pe care urmeaza sa fie amplasats constucna se alle in ineravilanud orasiio
Braili i are urmatoni vecin

- Nord Bloc A5
- laSud Blue ASG
= In Est Hlue AG
- la Vst - dul Dorobant:ler
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4 REGIMUL TENNIC
Suexist Ap. = 92,67 mp.
Se balcon propus= 11,98 mp
Regimul de innltime al constrachiei este parter

Trotuar protectie bloe = 1,00m.
ik ‘7)5 Prte 7 b o"t.é,r,r,ra}‘.. =44 A

30 SOLUTH CONSTRUCTIVE
Avand in vedere situslio existenli i teren solutiile constructive sunt urmatonrele

Element de constructic

* Fundatie - betan aemal monnkit

* Structura - zidarie postunta cu stadpisen belon wrmol
* Pereti exterion - zidane bea

* Acoperis - sarpanta lemn

* Invelitosre - tabla LINDAR culowre roste

* Tamplarie - PV cu peam lermnpan

6, FINISAIE INTERIOARE

Fintsaele interivare sunt dupa cum urmeags |

¢ Pardaselt - ureste

Y Perci - zugraveli lnvabile P, e

* Tavanc - zipravel lavibile A} 5 ]

* Tamplarie = POV Coen gearn lensopsn fi{:‘;;' )
.

-t

FINISAIE EXTERIODARE

Tosti constructia va fi p1.1f.z.ta| cu polistiren de 190 cin wias conform plan AfS
(o)

Perenii exterion #1 consiugrigi vor h vopsits o vapses lavebile pastrand ur'-rniifh.l

cxsieatd a hlooulo ‘_' A

Pumplaria exterioarn este din 1.V CL cu geam Lermppan i

3 CATEGORIA DE PERICOL DE INCENDIU

- Uategoria de imporasia S —normaln - stabilite con? HGR. 766,98
- Clasa de fmportanta - siabilita cond P10O =1 7 2083
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Comparabile

30.03 2015 olx ro/adprintied o 310-mp-ceniral-ID2GAC3 Rmit

Teren 310 mp - central

Braila, judet Braila | Adsuget La 10n47, 26 Martie 2015, Numar snunt: 45776711

Zona b- dul A |. CUZA , suprafala leren 310 mp , deschidere atradala 10 ml , utilitati in zona .

Suprafata 310 m?
Pret 50000 €
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intainire; Braila, judet Braila

Telefon: 0757 055 B6
Yahoo Messenger: Danlel

hitp fiolx rofadprinlieren-310-mp-central- ID3GAC 3 il

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Paging 35 din 39

"



Raport Qgﬁ\(q.'ycre Imgpr‘lforq

olx rofadpr intfieron-260- mp-2ona-contr pla- 1020003 Hml

Teren 260 mp - zona centrala

Braila, judet Braila | AdmgatLa 10:34, 26 Martle 2015, Numar anunt 35328587

Zona centrala , pe str, Citadelii , suprafata 260 mp , deschidere 8 m|, utlitati in zona - apa, energie,gaze.

Extravlian/ Intraviian Intravilan

Suprafata 260 m*

Pret 3Z200D€
Contact data

Persoana de contact: Sodamon Imob

Locul de intalnire: Bralla, Judet Bralla
Telefon: 0767 065 808

hitp ol x.ro/ndpentAeron-260- mp-zone-cortraln- 10 20cQ3 emi

Expert Evc»‘uétor rulfdn Cosmin Androhﬁu
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0032015

oLX

Vand teren sup. 690 mp - Zona Centrala

Braila, judet Bralla | AdsugstLa 10:07, 26 Martie 2015, Numar anunt 20149701

Zona Cenirala , reper Gradina Mare , casa demolabila , deschidere 12 ml , suprafata teren 660 mp, toate

utliitatiie.
Extraviian f intraviian Intravilan
Suprafata 680 m?
Prat 80000€
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intaknire: Bralla, Judet Bralla

Telefon: 0757 055 806

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu - ' PaginG 37 din 39
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Amplasament
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ANERA MR A6 1 LA Her? w4 YR30 Uy
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara

1:100 #Q_\J/\(O /Gj)d’. 1.2l

Nr.cadastral[Suprafata masurata(mp)| Adresa _imobilulul/

A o =N 12 [Mun. Braila, cart. Obor, aleea Margaretelor, nr. 7, bloc G3, sc. 2, parter, aferent ap. 22

Z ‘\/U,ff

| Cartea Funciara nr. | | UAT | BRAILA ]

N=422740 N=422740
w0 I I o
] o
L % o
ro oZ\ b
& 280 n

g8 /

0 o
© o
i teren domeniu public 12mp din care 7mp alee acces si 5mp pentru extindere windfang 2
5 | n

N=422720 N=422720

A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categoria Supraf.din Mentiuni
parcela de folosinta [masuratori{mp)
1 CcC 12
TOTAL 12 =
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII

Cod J Destinatia |Suprafata construita Mentiuni
constructi la sol(mp)

TOTAL | - = ; —

Suprafata totala masurata=12mp
Suprafata din acte=12mp
Inspector: -

Persoana autorizata: SC INFOTOP:_SRL’ Bralla

"\ B
L CATEGORIA 2 o

_.”cor‘cfﬂudinw Intocmiril
a- acestela- cu-realifatea din feren

s
i OFICiuL D
ISI PUBLICITATE TAaSTRU

: IMOBI L0
Conﬂrm'lnimduog"’a Imobll@ﬁrﬁ“zﬁ\dl duh' - ::5‘: otribuirea
numarulul | cadastral | &+ SISU ELE I ;

SUBINGINER | -

ot

Semnatura si parafa

T4 NOv 2016

oooooo

Stampila BCPI




Str. Gradinii Publice, nr.6, Briila- J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095

CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE $1 AGROZOOTEHNICE « ARHITECTURA S1 URBANISM+ RETELE EDILITARE
EXPERTIZARI §S1 EVALUARI « STUDII TEREN « DRUMURI « INSTALATII PTR. CONSTRUCTII » PEISAGISTICA «

RADPORT DE EVALUARE
NR. 165/SEDPT. 2016

e OBIECTIV: “TEREN DOMENIU PUBLIC?” —
CONSTRUIRE BALCON — PARTER
S = 11,95 MP

e BENEFICIAR: CIOACA AUREL (P.F)

o LOCATIA: MUNICIPIUL BRAILA,
CARTIER OBOR,
ALEEA MARGARETELOR NR. 7,
BL. G3, SC. 2, PARTER, AP. 22,
JUDETUL BRAILA

EXPERT TEHNIC EVALUATOR
ATESTAT ANEVAR

ING. CORNEL BELICIU

LEG. NR. 10625/2012 - VALABILA 2016

SEPTEMBRIE 2016




INVPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, nr.6, Briila- J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095
CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE §1 AGROZOOTEHNICE + ARHITECTURA §1
URBANISM+ RETELE EDILITARE « EXPERTIZARI SI EVALUARI « STUDII TEREN * DRUMURI
= INSTALATII PTR, CONSTRUCTII » PEISAGISTICA «

SINTEZA LUCRARII

e CLIENT: CIOACA AUREL (P.F.)

e BUNUL EVALUAT: »TEREN DOMENIU PUBLIC”
CONSTRUIRE BALCON SI ALEE ACCES

e SCOPUL EVALUARII: Raportul de evaluare are ca scop stabilirea
valorii terenului din domeniul public, in vederea
stabilirii valorii de Tnchiriere, concesionare sau
constituire drept de superficie

e DATA EVALUARIL: 05 SEPTEMBRIE 2016

e DATE GENERALE: Terenul supus evaluirii se afld in domeniul

public, teren pe care proprietarul
apartamentului nr. 22 de la parterului blocului
?”G3” din mun. Briila, cartier Obor, Aleea
Margaretelor nr. 7, a executat un balcon,
ocupéand prin constructia acestuia, suprafata
\de 11,95 mp din domeniul public

Valoarea terenului in suprafatd de 11,95 mp s-a determinat in conformitate cu prevederile
ANEVAR, precum si cu preturile estimative publicate in mass-media de Corpul Notarilor Publici
Bréila — Galati si Biroul Expertilor Tehnici Judiciari Briila si preturile practicate pe piata libera
pentru terenurile din zond, rezultdnd urmatoarele:

Valoare de piati teren = V; = 4.550 lei = 1.030 Euro = 1.150 §.




Propunere valoare de inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie privind

[,

2 / [ 5 f/l
[ £ S —J » -L
V =178.00 lei/luni = 18.00 Euro/luni = 20,00 $/luni. * \ (N~ (0-( ( / t/f’ ,/ [}' [
Valoarea determinatd nu contine T.V.A., iar cursul valutar BNR la data de 05.09.2016 este

de: 1 Euro=4,45leisi1$=3,94 lei.

dreptul de folosintd pentru S¢= 11,95 mp:

SEPTEMBRIE 2016 Expert tehnic evaluator,
Atestat ANEVAR
ING. CORNEL BELICIU
LEG. NR. 10625/2012
VALABILA 2016

JrNE it
Legiimatia hr, 10625 Zi
ES

1.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii

Obiectul evaludrii il constituie terenul aflat in domeniul public al municipiului Briila, in

suprafatd de 11,95 mp, pe care proprietarul apartamentului nr. 22 de la parterul blocului *G3”
din municipiul Briila, cartier Obor, Aleea Margaretelor nr. 7, a executat un balcon, ce a depasit
suprafata din condominiu aferent3 blocului.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a terenului, pentru ca ulterior si se

stabileasca un pret de inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie.
Evaluarea este necesard pentru a se stabili chiria sau redeventa ce i revine proprietarului

terenului, pe perioada inchirierii/concesiondrii sau constituirii dreptului de superficie.

1.2. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul supus evalu#rii se afld in domeniul public al municipiului Briila, fiind amplasat in
[
cartierul Obor, Aleea Margaretelor nr. 7, respectiv in zona a II-a de amplasare, zona ”B” de interes

comercial si arhitectural.

1.3. Data evaluirii

Data evaludrii este: 05.09.2016, curs valutar BNR : 1 Euro = 4,45 leisi 1 $ = 3,94 lei.

[



1.4, Data inspectiei

Data inspectiei: 01.09.2016, dati la care s-au efectuat misuritori, conform planurilor
cadastrale.

1.5. Moneda raporitului

Valoarea estimata este raportatd in lei, convertiti in euro si dolar la data evaludrii.

1.6. Riscul evaluirii

Asa cum s-a precizat la punctele 1.3 si 1.4, data evaludrii si data inspectiei sunt apropiate,
deci nu existd riscul unor modificari referitoare la piata bunului de evaluat. Valoarea estimati este
valabild numai la data evaluirii §i nu au fost luate in considerare elementele accidentale care pot
apdrea dupi data evaluarii.

1.7. Certificare

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci datele si faptele
prezentate in raport sunt adevarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de
conditiile limitative specifice prezentate in raport.

Nici realizarea evaludrii si nici onorariul evaluatorului, nu depind de valoarea propusi
bunului evaluat.

In prezentul raport au fost respectate cerinfele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru AN.E.V.A.R.- GEV 500/2015 + ANEXE.

Pentru estimarea valorii, inspectia bunului a fost efectuati personal de citre evaluator.

Rezultatele prezentate in raport exprimi opinia evaluatorului asupra valorii bunului de
evaluat, la data inspectiei in teren 01.09.2016.

Yy ‘l,f'f.{:\'.

.
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fadd

53 =
:::; q(‘ . 10625 1
CAP.2. PREMIZELE EVALUARII ‘%, "0t 5 19628

A

2.1. Ipoteze si conditii limitative C Vi

Acest raport de evaluare a fost Intocmit pe baza urméitoarelor ipoteze si a altor ipoteze care
apar in cursul raportului:
e Informatiile puse la dispozitie de proprietar sunt considerate a fi autentice si
documentatia tehnica corecta.

(F5]



e Concluziile exprimate in raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu au fost
luate in considerare elementele ce pot aparea dupa data evaludrii.

e EBvaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este valabil.

e Se presupune ci nu existd aspecte ascunse ale bunului care ar influenta valoarea.

e [Evaluatorul a presupus cd bunul imobil supus evaludrii se conformeazi
reglementérilor impuse de autoritdtile legale — autorizatii, avize — §i cd acestea vor
putea fi reactualizate in viitor, daci va fi necesar.

2.2. Conditii limitative generale

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzétor pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta Tn vreun sens valoarea bunului, evaluatorul neavind competentele necesare.
Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu di dreptul de a-1 face public.

2.3. Ipoteze si conditii suplimentare

Previziunile sau estimérile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale
ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie in scidere in
continuare.

Evaluatorul isi asumi intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport
de evaluare.

Valoarea estimata in acest raport nu poate fi utilizata decét pentru scopul declarat anterior.

CAP.3. PREZENTAREA DATELOR

Legitimada ur.
Valabil 2616

3.1. Prezentarea proprietitii imobiliare
Statutul juridic al proprietitii

Terenul supus evaludrii este incadrat in categoria terenurilor intravilane ale municipiului
Briila (domeniul public) si a fost ocupat peste limitele admise, pe o suprafatd de 11,95 mp, prin
execufia balconului aferent apartamentului nr. 22 de la parterul blocului ”"G3”. Dreptul de

proprietate al terenului este deplin pentru Priméaria Municipiului Briila.

3.2. Localizare. Descrierea zonei

Terenul evaluat este amplasat in zona a II-a (*B”) de interes comercial si arhitectural a
municipivlui Bréila, avand asigurate toate utilitatile necesare si acces la mijloacele de transport

urban.



CAP4. EVALUAREA

Evaluarea terenului s-a efectuat avindu-se In vedere preturile practicate pe piata liberd, prin
tranzactii imobiliare, efectuate in zona a II-a (“B”) de interes comercial si arhitectural a
municipiului Briila si preturile orientative publicate in mass-media de Camera Notarilor Publici

Galati — Briila si Corpul Expertilor Tehnici Judiciari Briila, rezultind urméitoarele:

Tabel comparativ cu tranzactii similare in zona a II-a (“B”) a municipiului Briila

NR. LOCATIE CARACTERISTICI PRET DATA
CRT. TEREN VANZARE | TRANZACTIONARII
(LEI/MP)
s ZONA TEREN 370,00 AUGUST 2015
STR. PLEVNEI INTRAVILAN
S =220 MP
2. ZONA TEREN 390,00 NOIEMBRIE 2015
B-DUL INTRAVILAN
DOROBANTILOR S =150 MP
3. ZONA TEREN 380,00 APRILIE 2016
PIATA INTRAVILAN
CONCORDIEI S =120 MP
4, ESTIMARI IN TEREN 400,00 2016
MASS - MEDIA INTRAVILAN
ZONA ”B”

Analiza cererii si ofertelor de vinzare materializate

Din datele prezentate, se observd ci in zona respectivd sunt persoane interesate pentru
achizifionarea acestor terenuri, iar expertul tehnic evaluator considerd ci o valoare justi a terenului
dupad eliminarea valorilor maxime si minime din tabel este de: 380 lei/mp, pret competitiv pe piata
libera.

Valoarea terenului in aceasti situatie rezulta:

Val. teren = 11,95 mp x 380 lei/mp =4.550 lei = 1.030 Euro =1.150 §. -

L Leg

CAP.5. RECONCILIEREA VALORII FINALE

Ca urmare a evaluarii efectuate asupra terenului din domeniul public ocupat de executia
balconului si a aleii de acces la apartamentul nr. 22 de la parterul blocului ”G3” din
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municipiului Briila, cartier Obor, Aleea Margaretelor nr. 7, judetul Briila, proprietatea fam.

Cioaci Aurel, s-a determinat o valoare de piati a terenului de: 4.550 lei= 1.030 Euro =1.150 $.

Pentru inchiriere, concesionare sau constituire drept de superficie, expertul tehnic evaluator
propune:

- Concesionarea sau darea in folosintd pe o perioadd de minimum 5 ani — se estimeazii o

valoare de concesionare/mp/luna, determinati astfel:

Valoare/mp/luna = 4.550 lei/ 11,95 mp/ 5 ani/ 12 luni = 6,50 lei/mp/luni.

Valoare finali concesionare/luni = 11,95 mp x 6,50 lei/mp/luni = 78 lei/luni =
18 Euro/luni = 20 $/luni.

Valoarea determinati nu contine T.V.A. si va fi supusi aprobarii C.L.M. Briila, in vederea
stabilirii valorii de inchiriere/concesionare sau constituire drept de superficie, valoare ce se poate

actualiza la finele fiecirui an, in functie de evolutia valutara leu/euro/$ - curs BNR.

EXPERT TEHNIC EVALUATOR, STAMPILA DE EVALUATOR
ING. CORNEL BELICIU SI
LEG NR. 10625/2012 A
VALABILA 2016 .y
_:f R ”EL - =i
A3 Legitimata . 10625 i
¥ Valabil Z
PRESEZIR




