ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.149

din 28 .04.Z201"7

Privind: Inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin domeniului
public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii tip balcon, alei
acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate, conform
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.199/2015.

CONSIILIAULILOCAL 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 Publica Locala 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 $i 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, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

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

H OTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea prin incredintare directa a unor terenuri ce apartin
domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii tip balcon,
alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate, conform
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.199/2015, dupa cum urmeaza:

1) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafaid de 9,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.26, din blocul
30, sc.2, parter, str. Industriei, nr.11, proprietatea solicitantei Bratu Laura lonela, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatie de balcon.
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(2) Terenul ce se inchiriazd 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 0,65 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.1.2, parte integranta din

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

2) (1) Se aproba inchirierea prin incrediniare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 6,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.64, din blocul 3,
sc.4, parter, str. Plantelor, nr.22, proprietatea solicitantelor Tucu Zorea, Cojocaru
Loredana-Filiz, Tucu Aime-Alis, Zamfir Elmas-Neriman si Udrea Ghiulbahar, 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.2.1, parte integrantd 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.2.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

3) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 2,00 mp, ce apariine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.2, din blocul D2,
sc.1, parter, str. Scolilor, nr.28, proprietatea solicitantilor lonescu Nicusor si lonescu
Florenta, 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.3.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,42 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.3.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

4) (1) Se aproba inchirierea prin incredinfare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 15,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.1, din blocul
A47, sc.1, parter, str. Rosiorilor, nr.1, proprietatea solicitantilor Trasca Tudor si
Trasca loana, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de windfang,
alee acces, trepte podest si rampa pentru persoane cu dizabilitati.
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(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica 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 0,76 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 incredintiare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 7,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.20, din blocul
A51, sc.2, parter, str. Ghioceilor, nr.12, proprietatea solicitantului Petre Georgian, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de alee acces.

(2) Terenul ce se inchiriazd 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 0,68 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.5.2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

6) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 8,00 mp, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.22, din blocul
A22, sc.2, parter, Bd. Dorobantilor, nr.25, proprietatea solicitantilor Serban lon Jean
si Serban Tincuta, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de
windfang, alee acces, trepte, podest si rampa pentru persoane cu dizabilitati.

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,21 lei/mp/luna, 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.



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 Locald, iar Secretarul
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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Raport de evaluare bunuri imobile

Arexa nr 12
Lo Lkt oy 149 /23%20/,2

RAPORT DE EVALUARE

Bun imobil

TEREN INTRAVILAN
Lo

Adresa : Mun.Bréila,str.Industriei,nr.11,bl.30,ap.26,parter,
jud. Braiia

Solicitant:Bratu Laura Ionela
Proprietar:PRIMARIA BRAILA

Evaluator - Rusu Traian

Data evaluarii: 25.11.2016

Evaluator Rusu Traian



EVALUARI
RUSU TRAIAN, membru titular A.N.E.V.A.R.

TEL.0724.056.973
E-mail:traianrusu_2006@yahoo.coimn

Scrisoare de transmitere:

Data scrisorii de transmitere: 28.11.2016

Tipul proprietatii:BUNURI IMOBILE -Teren apartinind PRIMARIA
BRAILA-9 mp.
Interesul in proprietatea evaluatd este acela de a estima valoarea de piata a
terenului pentru atestarea la Domeniul Public al Municipiului Braila,suprafata de
9mp;aferenta extinderii balconului situat pe str.Industriei
nr.11,bl.30,ap.26,parter,jud.Braila.

Utilizatorul evaluarii:Bratu Laura Ionela si PRIMARIA BRAILA

Aceastd scrisoare este insotitd de un raport complet de evaluare si anexe

Data evaludrii este 25.11.2016

Valorile de piata estimate pentru bunul imobil :
VALOAREA DE PIATA :
TEREN 1 MP -194 RON
TEREN 9 MP------=m-secmemeaa- 1.746 RON
VALOAREA MINIMA ESTIMATA A CHIRIEI:
V=69,84LEI/AN/9,00 MP.

respectiv 7,76 LEI/AN/MP,sau 0,65 _I_..EI/ LUNA/MP

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

Rusu Traian




RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILE

PROPRIETAR:PRIMARIA BRAILA
TEREN DOMENIU PUBLIC
MUN.BRAILA
STR.INDUSTRIEI NR.11,BLOC 30,AP.26,PARTER

DATA EVALUARII: 25.11.2016

SOLICITANT: BRATU LAURA IONELA,CU DOMICILIUL IN
MUN.BRAILA,STR.INDUSTRIEI NR.11,BL.30,SC.1,ET.4,AP.22
CNP2861229090011



1.3. Cuprinsul.

1. INTRODUCERE
1.1. Scrisoare de transmitere
1.2. Pagina de titlu
1.3. Cuprinsul
2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
2.1. Prezentarea evaluatorului
2.2. Identificarea clientului
2.3. Ipoteze si conditii limitative
2.4. Scopul si utilizarea evaluarii
2.5. Definirea valorii si data estimarii valorii
2.6. Drepturile de proprietate evaluate
3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Identificarea proprietatii
3.2. Studiul pietei
4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII
4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita
4.2. Abordarea prin piata
4.3. Abordarea prin costuri
4.4. Abordarea prin capitalizarea venitului din chirii
4.5. Calificarea evaluatorului
4.6. Declaratia de conformitate
4.7. Concluzii

5. ANEXE

-Contract de vanzare cumparare apartament/extras carte funciara

-certificat de urbanism

-Plan de amplasament si delimitare al bunului imobil/releveu
apartament

-memoriu tehnic pt.atestarea terenului la domeniul public.

-Extrase valori din piata

-Fotografii




2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Prezentarea evaluatorului.

Rusu Traian, evaluator de intreprindere si proprietati imobiliare, membru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu
Legitimatia nr. 15856

2.2.Identificarea clientului

Clientul raportului de evaluare este BRATU LAURA IONELA,cu domiciliul in
mun.Braila,str.Industriei nr.11,bl.30,sc.1,et.4,ap.22,avind C.l.seria XR
NR.388037 si CNP 2861229090011

2.3. Ipoteze si conditii limitative.
Restrictii
Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmatoarelor ipoteze si
conditii limitative care apar in cursul rapotului,avind la baza informatiile puse la
dispozitie de client si urmeaza a fi folsit in vederea inchirierii bunului evaluat
- Nu se asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind proprietatea bunurilor. Se presupune ca
dreptul de proprietate este valabil si bunul imobil poate fi inchiriat sau
vandut;
- Proprietatea(BUNUL IMOBIL) este evaluata ca fiind liberd de orice
sarcini;
- Se presupune o stapanire responsabild si o administrare competenta a
proprietatii;
- Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte.
- Se presupune ca proprietatea este in deplina concordantd cu toate
reglementérile locale si republicane privind mediul inconjurator;
- 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 cunostintd 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 estimatd se bazeazd pe ipoteza cd 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;

- Evaluatorul nu poate fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii
ascunse privind terenul/sau factori externi care ar putea influenta in
vreun fel valoarea estimata.Evaluatorul nu a efectuat o analiza a
subsolului,nici nu a inspectat acele parti ,neexpuse sau
inaccesibile,acestea fiind considerate intr-o stare tehnica buna .

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale

limitative
Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-|

face public;

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie 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 scrisa si prealabila a
evaluatorului;

- Nici o informatie continuta in acest raport nu trebuie sa fie interpretata
ca o consultanta fiscala ,juridica sau contabila.

- 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 stabild in continuare. Prin urmare
aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare

2.4. Scopul si utilizarea evaluarii.

Scopul acestui raport este de a estima valoarea de PIATA a TERENULUI
din Mun.Braila str.Industriei apartinind PRIMARIEI BRAILA, pentru ATESTAREA LA

DOMENIUL PUBLIC AL MUNICIPIULUI BRAILA,SUPRAFATA DE 9 MP. AFERENTA
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EXTINDERII BALCONULUI SITUAT PE STR.INDUSTRIEI
NR.11,BL.30,AP.26,PARTER
Raportul de evaluare se face conform STANDARDELOR DE EVALUARE
ANEVAR 2016
SEV(IVS) - Cadru general
SEV101(IVS 101)-Termeni de referinta ai evaluarii
SEV102(IVS 102)-Implementare
SEV103(IVS 103) - Raportarea evaluarii
SEV 230(IVS 230)-Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Revista VALOAREA,Informatii din piata

2.5. Definitia valorii si data evaluarii

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o
datorie va fi schimbat(d), la data evaluarii, intre un cumparator hotarit si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa o un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzad, prudent si fara
constringere,

Definitii conform IVS Cadru general

Data inspectiei :25.11.2016

Data evaluarii este 25.11.2016
La data evaluarii 1EURO=4,5147 BON,

2.6. Drepturile de proprietate evaluate.

Terenul evaluat este proprietatea PRIMARIA BRAILA si face parte din
DOMENIUL PUBLIC.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea bunurilor.Amplasament

TEREN St=9mp situat in Mun.Braila str.Industriei
nr.11,bl.30,ap.26,parter,este suprafata din Domeniul Public ce urmeaza sa
0 ocupe prin construire si inchidere balconul aferent apartamentului mai
sus mentionat.

Lucrarile se executa conform  certificatului de  urbanism
nr.1989/25.10.2016

Proprietarul apartamentului la care se construieste balconul este Bratu
Laura Ionela conform C.V.C nr.3657/20.07.2016

- -




Amplasament

Terenul analizat este situat in intravilanul Mun.Braila,in cartierul VIDIN
PROGRESUL,cu iesire la Calea Galati.

Zona este dominata de blocuri cu proprietati rezidentiale ,avind si
spatii comerciale la parter ,iar in apropiere piata agro-
alimentara,supermarket LIDL,statii mijloace de transport in
comun,scoli,sucursale de banci,lacase de cult.

Zona are un trafic auto moderat,avind un aspect linistit si civilizat.

3.3 Analiza pietei imobiliare si a pietei specifice

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care
ionra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliareparticipantii la
aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,cum sint
banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
pietele bunurilor sau serviciilor.Fiecare proprietate imobiliara este unica iar
amplasamrntul sau este fix .Pietele imobiliare nu sint piete
eficiente,numarul de vinzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic ,proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare
de cumparare ,ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor,schimbarea nivelului salriilor,a numarului de locuri de munca
(fiind influientate de tipul de finantare oferit,volumul creditului care poate
fi dobindit,a dobinzilor,etc.Spre deosebire de pietele -eficiente,piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influientata de reglementarile
guvernamentale si locale.Cererea si oferta pot ajunge la un echilibru mai
mult teoretic,existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.ln
momentul de fata cererea este mai mica decit oferta.

Datorita acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil
de previzionat.

Incepind cu finele anului 2008,odata cu declansarea pe pietele
mondiale a crizei economicO-financiare,in Romania,ca si in alte tari piata
imobiliara a avut o scadere masiva in unele cazuri de 50-60%,ducind la
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deformarea informatiilor obtinute din piata,majoritatea tranzactiilor facidu-
se foarte greu.Incepind cu 2009,piata imobiliara este cvasi blocata,datorita
limitarii drastice a finantarilor.Tranzactiile s-au redus simtitor insa preturile
de oferta nu au coborit proportional cu reducerea cererii.Vinzatorii ramin in
expectativa asteptind mai degraba reluarea creditarii cu costuri mai
mici,decit sa vinda la preturi inferioare celor din perioada(buna) anterioara
In perioada urmatoare se estimeaza ca preturile nu vor mai scadea
decit cu max.5%,datorita faptului ca toti jucatorii din piata considera ca s-
a atins pragul minim al valorii de piata.Se estimeaza aceeasi tendinta si in
anul 2016

Marja de negociere la vinzarea unei proprietati imobiliare din
jud.Braila,conform informatiilor primite de la mai multe agentii imobiliare
este de 5-15Y% din valoarea solicitata initial de vinzator si depinde
eviodent de calitatile,amplasamentul,arhitectura si interesul stirnit in piata
de bunul imobil

Piata imobiliara a judetului Braila in prezent pastreaza nivelul

ultimilor trei ani in sensul ca oferta este mai mare decit cererea,datorita
crizei economice cu efecte negative asupra veniturilor populatiei

Intreaga zona de est inclusiv Galati este in recesiune prin cresterea

somajului si imbatrinirea populatiei cu efecte negative in piata imobiliara

Raportul dintre spatiile locuite de proprietari si cele inchiriate este in
favoarea proprietarilor.

Zona imobilului analizat ofera putine terenuri intravilane la vinzare cu
preturi de 30--60 euro/mp .A crescut in ultimul an in schimb,pretul terenului
arabil de la media 2000 eur/ha ,la 3500 eur /ha

Spatiile comerciale sau de birouri au chirii de la 1 euro/mp la 10
euro/mp,exceptie facind cele pentru banci cu media de 15 euro/mp

Spatiile industriale au chirii de la 1-7 eur/mp

Oferta mai mare decit cererea,corelata cu puterea de cumparare scazuta
conduc la preturi de vinzare pe piata imobiliara mai mici decit intr-o piata activa

Piata actuala este a cumparatorului

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII
Analiza se face pentru terenul proprietatii private de S=499mp
4.1.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa
indeplineasca urmatoarele conditii:sa fie permisibil legal,sa tie posibil
fizic,sa fie fezabila financiar si sa fie maximum productiv




Analizind piata imobiliara prin prisma celor 4 criterii,rezulta ca prin
analiza CMBU,se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare
a proprietatii imobiliare.Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor
de proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare
urbana,proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai
buna utilizare in ipoteza terenului liber intravilan,care respecta
criteriile CMBU

Permisibilitate legala :conform documentatiei terenul se gaseste in
intravilanul Mun.Braila si este evaluat in ipoteza unei posibile dezvoltari
viitoare,conform vecinatatilor construite in zona,cu aceleasi caracteristici
tehnico-economice ale terenurilor aferente constructiilor

Fizic posibila :vecinatatile,caracteristicile intrinseci ale
terenului(deschidere,acces,forma,utilitati,etc.)permit functionalitatea in
ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare a terenului.

Fezabila financiar si maximum productiva:pe baza datelor
prezentate in analiza pietei,veniturile potentiale rezultate din vinzarea
proprietatii in stadiul actual(cu mentiunea posibilitatii dezvoltarii acestuia
prin construire)duc la premisa ca utilizarea ca teren construibil conduce la
maximizarea profitului obtinut din teren

Avind in vedere destinatarul Raportului de evaluare si neavind
certitudinea ca se va dezolta acest teren in viitorul toarte apropiat,in
cotextul actual economic,in opinia evaluatorului,sint respectate toate
conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna utilizare si
evaluarea proprietatii in varianta terenului liber intravilan

Fata de cele aratate anterior ,proprietatea va fi analizata pentru cea mai
buna utilizare la momentul actual ,cea ca teren liber

Pentru a evalua terenul subiect nu ne putem incadra in toate regulile de
evaluare,in principal prin faptul ca terenurile aferente apartamentelor in
bloc nu se pot evalua dupa standardele si regulile in vigoare .Din acest
motiv am considerat in mod ipotetic un teren liber amplasat in locul
blocului sau lipit de acesta in suprafata de 250 mp.pentru a estima o
valoare unitara egala evident cu valoarea unitara a terenului ocupat de

balcon.
4.2. ABORDAREA PRIN PIATA

In metoda comparatiei directe, bunurile evaluate sint comparate cu
proprietatile similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de oferta
sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate intr-un
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proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care
proprietatea evaluata ar fi vanduta, daca este oferitd pe piata.In cazul de
fata analizat, am gasit terenuri amplasate in zona imediata(vecina)
,scoase la vinzare si comparabile cu subiectul care onform ipotezei
anterioare are teren intravilan 250 mp.Pentru un rationament corect legat
de aceasta ipoteza am ales parcele din comparabile compatibile ca marime
cu subiectul pe care le-am ajustat pentru suprafata doar cu 5%

Nr. | Elemente de Teren Com.1 Comp.2 | Comp.3 | Comp.4

crt | comparatie subiect

0 Tip oferta oferta oferta oferta
comparabila

1 Drepturi de integral integral integral | integral | integral

proprietate

2 Restrictii fara fara fara fara fara

3 Cond.de normale | similare | similare | similare | similare
finantare

4 Cond.de normale | normale | normale | normale
vanzare

5 Coditiile Prezent Prezent | Prezent | Prezent
pietei .2016 .2016 2016 2016

6 Localizare Vidin- Brailita Brailita similar | Similar

Progresul | superior | inferior inferior | inferior

7 Caracteristici

Suprafata mp | 250 250 500 500 500

forma regulata | sim sim sim sim

Front stradal

topografie drept drept drept drept drept

utilitati toate fara fara fara fara

zonare rez similar similar similar | similar

10 | C.M.B.U. rez sim sim sim sim

Pret(euro) 13.250 16.500 22.000 | 22.000

Pret/mp(euro) 53 33 44 44
GRILA DE COMPARATIE A TERENLIL LI
Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
Suprafata 250 250 500 500 500
Pret (oferta/vanzare) 53 33 44 44
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(Eur/mp)

Drepturi de proprietate integral integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 42 58 35 45
Conditii vanzare
(-% din oferta) oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiel {Eurc/mp) 5,00 2,00 4,00 4,00
Pret corectat 48,00 31,00 40,00 40,00
Localizare inferior similar inferior inferior
Valoarea corectiei (%) -10% 15% 10% 10%
Pret corectat 43,00 36,00 44,00 44,00
Acces similar sim sim sim
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0 0
Pret corectat 43,00 36,00 44,00 44,00
Destinatia (utilizarea
terenului) com/rez sim sim sim sim
Valoarea corectiei (eur/mp) 0 0 0 0
Pret corectat 43,00 36,00 44,00 44,00
Utilitati

toate fara fara fara fara
Valoarea corectiei (EUR/mp) 5,00 5,00 5,00 5,00
Pret corectat 48 41 49,00 49,00
Suprafata 250 250 500 500 512
Corectie procentuala 0% 5% 5% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 2,03 2,45 2,45
Pret corectat 48,00 42,68 51,45 51,45
Si altele (deschiderea la
strada, forma, PUZ, panta
etc)
Total corectie bruta 14,80 13,68 15,45 15,45
Valoarea estimata rotund 43 EUR/mp 194 lei/mp

Corectiile efectuate au fost pentru

comparabilele 1

de -5euro/mp

pentru comp.2 de -2 euro pentru comp3 si 4 de -4 euro,pentru conditiile

de vinzare, fiind oferte
Comparabilele 1 a fost corectata cu -10% pentru localizare mai buna
decit subiectul,comparabila 2 cu 15%,3 si 4 au fost corectate cu 10%

pentru localizare inferioara subiectului
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Toate comparabilele au fost corectate pentru utilitati cu 5 euro/mp si
pentru suprafata(conform ipotezei de lucru) Corectia totala bruta cea
mai mica 13,68 euro a inregistrat-o comparabila 2,motiv pentru care
valoarea finala estimeaza valoarea subiectului la 43 euro/mp

TEREN «ecsmpamiiay 194 lei /mp
Teren 9 mp--========== 1.746 lei

4.3.Abordarea prin costuri

Abordarea prin costuri (aplicind tehnici de evaluare specifice ) se
face pornind de la analiza zonei in care este amplasat terenul subiect si se
aplica in conditiile in care nu se gasesc comparabile suficiente pentru
abordarea prin piata.In conditiile de fata nu s-a mai facut abordarea

evaluarii prin costuri considerindu-se in acest caz neadecvata

4.4.Abordarea prin capitalizarea venitului din chirii

Prin aceasta metoda am analizat SUBIECTUL din punct de vedere al
randamentului economic.Avind in vedere ca in zona doar terenurile
agricole se arendeaza iar cele intravilane nu,din lipsa unor informatii

suficiente abordarea evaluarii prin venit nu s-a facut

4.5.Calificarea evaluatorului

Ing.Rusu Traian absolvent al Istitutului Politehnic Bucuresti,facultatea
Mecanica promotia 1975.

Evaluator de intreprindere si proprietati imobiliare si membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (A.N.E.V.A.R.))
cu legitimatia 15856.

Certificat de asigurare profesionala nr.11166/30.12.2015
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4.6.Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

.dupa cunostintele evaluatorului informatiile prezentate in raport sint
adevarate si corecte.

.analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeaza doar pe
informatiile prezentate in raport.

.evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata.
.tariful evaluarii nu este conditionat de valoarea raportata.

.evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica,cu
standardele profesionale si cu contractul(instructiunile)cu clientul.
.evaluatorul detine pregatirea profesionala si expierenta necesara.
.nimeni cu exceptia celor care semneaza raportul nu a furnizat asistenta
profesinala pentru elaborarea raportului

4.7.CONCLUZII

In urma analizei cantitatii informatiilor,aplicabilitatii in practica a metodelor
folosite ,in opinia mea rezultatele obtinute prin abordarea prin piata estimeaza
cel mai bine in cazul de fata valoarea de piata a terenului din
Mun.Braila,Str.Industriei nr.11,bl.30,ap.26,parter.

VALOAREA DE PIATA :
TEREN 1 MP 194 RON
TEREN 9 MP----=secemecmmeaaan 1.746 RON
VALOAREA MINIMA ESTIMATA A CHIRIEI:
V=69,84LEI/AN/9,00 MP.
respectiv 7,76 LEI/AN/MP;sau 0,65 LEI/LUNA/MP

Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR

Rusu Traian

Valabll 201

£ rea: £l ﬂ\
ANZVAR
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

74/?65((} Vel g 2/
Loy Hcer nr- _&_Q/MQ&/Z‘

Scara 1:50 CN/% / 31, 1AN. 2917
Suprafata masurata s s i s /
Nr. “c‘adast:al‘-}. it ingi) Adresa imobilului
DOZE7 6 Intravilan, mun. Braila, str. Plantelor, nr. 22, BL 3, Sc. 4, parter, aferent - Apt. 64

Nr. Cartea Funciara

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

BRAILA

425140

425140

733390

733390

733397

733397

A. Date referitoare la teren

Nt. parcela|Categorie de folosinta|  Suprafata (mp) Mentiuni
1 Cc 6 Imprejmuire cu constructie: 4-1-2-3; nematerializat: 3-4.
Pe teren este edificat balconul Apt. 64 din Bl. 3
TOTAL 6 -
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Supra;:astzlc(c:;;;rmta Mentiuni
TOTAL - -

e —

Suprafata totala masurata a imobilului = 6 mp
Suprafata din acte = 6 mp I

// Executant: S.C. IED

N,

Semnatura si paraia

Stampila BCPI




Arexe sr 2. 2,
Loy LA g _Q__/J_WZ@/;

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: 21.09.2016

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 6,00 m.p. —
proprietate publica, pentru EXTINDERE
BALCON aferent apartamentului din mun.
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4,
apartament 64, parter

Proprietar: TUCU ZOREA
Data evaluarii: 21.09.2016

Valoarea estimata de piata
a terenului si a infrastructurii
aferente: 2.524 LE1/6,00 M.P., adica 420,66 LEI/M.P.

Valoarea minima

estimata a chiriei: 100,96 LEI/AN/6,00 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.

\LL‘\ OR-ILOM AGS o

Marinel Lupsa /.&; ﬂw;’;u:@ P?F
Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | EI rf mﬂmﬂ 0
3 LegumaipAr- 13739 )

Ne 4 016 o)

s o 3 oA 4T
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 6,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.09.2016 Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 6,00 M.P.,
proprietate publica, pentru EXTINDERE BALCON
aferent apartamentului situat in mun. Braila,
str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, parter -,

apartament proprietatea lui TUCU ZOREA

Tn conformitate cu

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

PROPRIETATEA:
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 21 Septembrie 2016
Solicitant TUCU ZOREA
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 6,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.09.2016 Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter

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 i am estimat valoarea de piatd a acestuia, la data de
referind 21.09.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajéarii noastre de catre TUCU ZOREA (“Client™).
Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII
acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre TUCU ZOREA, aferent
extinderii balconului pentru apartamentul situat in Bréila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3,
scara 4, ap. 64, parter -, apartament avind proprietar pe TUCU ZOREA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator, In ziua de 21 septembrie 2016. Data efectiva a evaluarii este 21 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 abordérile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata
fiind o valoare de piatd asa dupa cum este ea definitd de cétre IVS — Cadrul general si
dupd cum se prezintd in capitolele care urmeaza. Consideram cé evaluarea furnizeaza o
bazd rezonabild exprimirii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum se expliciteazi
aceasta pe parcursul raportului. Scrisoarea este insofitdi de un raport complet de
evaluare, la care se adaugd anexele.

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

considerdm si recomandam ci valoarea «Proprietitii/Bunuluiy.
TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferenta)
roprietate publica in suprafatd de 6.00 M.P.. aferent extinderii balconului ce apartine
apartamentului din Bréila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3. sc. 4. ap. 64. parter -.
roprietatea lui TUCU ZOREA la data de 21.09.2016 (cu TVA) este de 2.524 LEI
astfel, CHIRIA minimd propusd este de:
2.524 LEI/25 ANI. adici 100,96 LEI/AN/6.00 M.P.
respectiv 16.82 LEI/AN/M.P. sau 1.40 LEI/LUNA/M.P.

LLATORLLOH\
n/) I\_":qg}u ator autorfzy, U‘;-C ‘
4 LUPSA L
MARINEL
V/\\ \ Legitimatia Nr. 13739 ;;:
\ Valabll 2016 v\,w;;

Marinel Lupga ”‘Wap Careq: £1, TPV ;\“,
Membru titular Asociatia Naponala a LMAUIOI lzatl din Romadnia
Expert Evaluator | Proprietati Imobiliare | Bunuri Mobile | Intreprinderi



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 6,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.09.2016 Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica = 6,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.09.2016 Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, 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 21.09.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajéarii noastre de catre TUCU ZOREA (“Client”).
Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII
acestui teren de cétre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre TUCU ZOREA, aferent
extinderii balconului pentru apartamentul situat in Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara
4, ap. 64, parter -, apartament avand proprietar pe TUCU ZOREA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 21 septembrie 2016. Data efectivi a evaluarii este 21 septembrie 2016. Raportul a
fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 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 LEIL. 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 cd valoarea
« Proprietatii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN Ila data de 21.09.2016 (cu TVA), este de
2.524 LEL



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 6,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.09.2016 Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter

1.5, Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor definute, certific ca afirmatiile
prezentate $i 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 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 referin{d 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 intravilan proprietate publica — 6,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.09.2016 Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter

artea [I — PREMISELE EV RII

2.

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 reglementarilor 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 activitdtilor 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 proprietéfii, 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 actuala a proprietatii 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 proprietétii 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:

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

o 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;

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

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti 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;

s 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.

2.2. 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 21.09.2016.

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.

23 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 cumparitor decis §i un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile
implicate au acfionat in cunostin{d de cauza, prudent si fara constringere.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii
si de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
“* IVS Cadrul general

25, Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii August 2016, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii). Data de referinta a raportului, la care valoarea
este valabila, este 21.09.2016.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in LEIL 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 adecvatd doar atatd vreme cét principalele
premize care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumparare si a nivelului tranzactiilor pe
piata imobiliara specificd, etc.).

27 Modalitati de plata.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita,
cash si 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.



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 6,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.09.2016 Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter

2.10. Sursele de informatii utilizate.

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

Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridica a proprietatii, avizele, autorizirile, schitele amplasamentului;
e Informatii privind pia{a specificé (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, s.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;
= presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoara activitatea pe piata locala;
* baza de date a evaluatorului;
* informatii furnizate de cétre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.1, Clauza de nepublicare.

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

202, Valabilitatea raportului.

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 dupa aceastd datd, in care
conditiile specifice nu suferda modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

Daca acestea se modificad semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decéat in
limita informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaludrii. Astfel, raportul de
evaluare este valabil atdt timp cét pe piata imobiliard nu vor fi schimbdri esentiale, dupa
aceastd datd fiind necesara o reevaluare.

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

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele §i conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neidncadrarea in acestea din urmd, impunand
actualizarea lucrrii.
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Partea II1 - PREZENTAREA DATELOR

3.1.  Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila si este aferent extinderii
balconului ce apartine apartamentului din Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64,
parter -, apartament proprietatea lui TUCU ZOREA.

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se afld in intravilanul
municipiului Braila, domeniul public. Langd terenul de 6,00 m.p. este amplasata
proprietatea din Briila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, parter -, apartament
proprietatea lui TUCU ZOREA.

A 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.

33, 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 Bréila, domeniul public. Populatia este
stabila, fiind mediu urban (municipiu resedinid de judet) si marea majoritate sunt
proprietari.

2 Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Braila, si este aferent
balconului ce apartine apartamentului din Briila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64,
parter -, apartament proprietatea lui TUCU ZOREA.

Suprafata terenului este de 6,00 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.
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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, pentru intrarea in legalitate a balconului (extindere
balcon) pentru apartamentul situat in municipiul Bréila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4,
ap. 64, parter -, apartament proprietatea lui TUCU ZOREA.

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, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64,
parter -, apartament proprietatea lui TUCU ZOREA

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Bréila

4 | Suprafata totala teren 6,00 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Briila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64,
parter

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

8 | Forma in plan Neregulatd

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

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

11 | Poluare Farad probleme deosebite
care si 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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472,  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;

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 dmm
D

I
|
f' ezavantaje ~ In zona sunt si alte terenuri similare

43, 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;

o 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
| Previziune asupra ev01ut1e1 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 asupr a cumparatorilor Crestere

i cu d_l_g_plomblhtatl 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:
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Previziune asupra cererii suplimentara Nu exista
(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

cererii ca urmare a amplificarii constructiilor din oras, preturile nu vor scadea.
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Partea V — ANALIZA DATELOR SIC LUZIILE

S5.1. Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU).

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezintd alternativd de utilizare a
proprietdtii 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 definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
bun mobil care este fizic posibild, fundamentata 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 buna utilizare a proprietatii trebuie sd indeplineasca patru criterii si trebuie si fie:
% permisibila legal

% posibila fizic

x justificata adecvat

fezabild financiar

x maxim productiva

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
amplasirii 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 permisibild legal;

indeplineste condifia de fizic posibila;

este fezabila financiar;

este maxim productiva.

QOO
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De mentionat ci din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice studiile.
proiectele si avizele pentru utilizéri comerciale si industriale sus{in 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)., implica

Cea Mai Buna Utilizare 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 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.
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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
achizifionare cu aceeasi utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceeasi
utilizare, fara a presupune costuri exagerat datorate améanarii adaptarii.

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care include
deteriorarea fizica, deprecierea funcfionala, 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{d ai evaluérii
SEV 102: Implementare
SEV 103: Raportare
SEV 230 : Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 : Evaluari pentru raportarea financiarda, 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 6,00 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.
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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.

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

o 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

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B C
Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe | 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 ;

° 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;

. 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 (VNEL);
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e 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, atunct :

o 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 6,00 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 (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 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 47,99 lei/anual, plecand
de la Hotardrea Consiliului Local al municipiului Braila pentru impozitele si taxele locale
din anul 2016 si prevederile Codului fiscal, dupd cum urmeaza:

— 4,49 le1 impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti constructii, zona B);

— 43,50 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 = 6,00 mp x 1.450 lei/mp 8.700 le1
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 6,00 mp x 7,5 lei/luna 540,00 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch=VBP x 2% 10,80 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP — Ch 529,20 lei/an
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5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 47,99 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP - IT 481,21 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru C 3,5%
constructie
& | Venitul net efectiv generat de VNEc=Vcx C 304,50 lei/an
cladire
9 | Venitul net efectiv aferent terenului | VNEt = VNE — VNEc 176,71 lei
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri | C 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) | Ct=VNEt/C 2.524,42 lei
adicd 2.524 lei
(rotunjit)

Valoarea proprietafii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publica in suprafata de 6,00 M.P.,

aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul din Briila,
str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, parter -,
apartament proprietatea lui TUCU ZOREA,
la data de 21.09.2016 (cu TVA),
este de 2.524 LEI

5.3. Valoarea estimati a infrasctructurii aferente terenului de evaluat. prin metoda
costurilor
Infrastructura evaluata Nu este cazul — teren intravilan, fira 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 api, canalizare, electricitate, gaze
naturale, telefonie, etc.

Reglemetdri si cadrul legal

Reglementari ANEVAR

» IVS 1 — Valoarea de piata — 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 reglementari . Cataloage de reevaluare — editia 1964
. Colectia “Evaluarea rapida a constructiilor”™ — Matrix
Rom 1995
o 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
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Valoarea proprietatii/bunului
INFRASTRUCTURA aferentd TEREN INTRAVILAN proprietate publici
in suprafatd de 6,00 M.P., aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul

din Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, parter -,
apartament proprietatea lui TUCU ZOREA,
la data de 21.09.2016 (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
(infrastructura).

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 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 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).

2
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Urmare a solicitdrii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietitii
solicitate, stabilirea redeventei nefacdnd 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 anuald si se calculeze folosind pentru
terenul public reglementarile prevazute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrrilor
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 anuala in temeiul H.C.L.M. Briila nr. 199 din
29.07.2015, prin analogie la redeventa in cadrul concesiunilor, consider c¢i 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-
teritoriale, 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
cdtre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea 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 piata, la care se adaugi costul

lucrdrilor de infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusa este de:

2.524,00 Lei/6,00 m.p./25 ani
100,96 Lei/6,00 m.p./1 an
16,82 Lei/1 m.p./1an
1,40 Lei/1 m.p./1luna




Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 6,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.09.2016 Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter

Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

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

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia (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 Evaluatorilor din Romdnia (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 Insolventd din Roménia (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. Braila

Autorizdrile societdtii

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 contabild si de contabilitate
Membru din anul 2009

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitatii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

Atestarea calitdtii 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. Brdila, Jud. Brdila
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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RAPORT DE EVALUARE '

Al terenului din Braila, sir. Scolilor nr. 28, bl. D2, sc. 1, parter, extindere balcon ap.
2, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila- domeniul public

- Teren si chirie 2 mp

DATA EVALUARII: 17.01.2017

SOLICITANT: IONESCU NICUSOR SI IONESCU FLORENTA

DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata si a chiriei pentru urmdatorul bun

imobil: al terenului din Braila, sir. Scolilor nr. 28, bl. D2, sc. 1, parter, extindere balcon,
ap. 2, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila- domeniul public

Solicitantul lucrdrii: IONESCU NICUSOR SI IONESCU FLORENTA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 17.01.2017
Curs valutar de referintad BNR la data evaludrii: 4.5048 LEI/ EURQO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piata raportatd (abordarea prin comparatie directd):

424 |ei echivalent a 94 euro (212 lei/mp)

Suprafata este de 2 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

34 lei echivalent a 7,6 euro (17 lei/mp echivalent a 3.8 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

2.83 lei echivalent a 0.3 euro (1.42 lei/mp echivalent a 0,32 euro/mp).

Data: 17.01.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R. ing. Economu Pafriciuv Cezar




PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

Economu Patriciuv Cezar, expert evaluator de proprietdfi imobiliare, membru
titular al Asociatiei Nafionale a Evaluatorifor Autorizati din Romdania - ANEVAR cu
Legitimatia nr. 17651.

Adresa: Brdila, str. Hipodrom, nr.4, Bl. A3 Bis, sc. 1, ap. 9.

Telefon: 0745.410.184

Email: patricivcezar@yahoo.com

Ipoteze si condifii limitafive.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmdatoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului;

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune c& titlul de proprietate este
valabil §i proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stGpanire responsabild si o adminisirare competenta a
proprietdtii;

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

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

Se presupune cd@ 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
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea sifuafii sau pentru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare peniru descoperirea lor;

Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu foate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

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



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

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sauin

roprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdti. Evaluatorul nu are

califatea si nici calificarea s& detecteze aceste subsfanje. Valoarea estimata se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asuma@ nici o responsabilitate penitru asemenea cazuri sau penfru
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 constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren si penfru constructii nu pot fi utilizate in alte evaluari si, daca sunt utilizate, valorile
nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicG proprietdtii considerafe in
intregime si orice divizare Tn elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dad dreptul de a-/ face
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluaforul nu ar fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioard sau s& 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, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare f&rd aprobarea
scris@ si prealabild a evaluatorului;

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

functie de conditiile viitoare.

Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaludrii 1l constituie al terenului din Braila, str. Scolilor nr. 28, bl. D2, sc. 1, parter,
extindere ap. 2, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila- domeniul public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate mai sus §i estimarea
valorii adecvate si a cuantumului redeventei, in vederea inchirierii .
Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitata este, in cazul de fafa, este inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, IONESCU NICUSOR si IONESCU
FLORENTA.



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 franzactie reflectd situatia de pe una sau mai multe piefe. Piata imobiliard este
creatd de interactiunea dinfre persoanele care schimbda drepturile lor de proprietate imobiliara
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 piafd, valoarea este consideratd ca fiind
anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat fiindcd valoarea se schimba odata
cu timpul, un raport de evaluare va exprima valoarea la un mement dat. Valoarea la un moment
dat reprezintd echivalentul in bani al unei proprietati atat din punct de vedere al cumparatorului
cat sial
vanzatorului,

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului din Braila, str. Scolilor nr. 28, bl. D2, sc.
1, parter, extindere ap. 2, jud. Braila, 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, infre un cumpdarator hotarat si un
vanzdtor hotardt, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s in
care pdarfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si f&rd constradngere.

Definifie conform IVS - Cadrul general.

Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru redlizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdyii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Infernationale de Evaluare, edifia a IX-a-2011, care suntin vigoare la data
efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepénd cu data de 1 ianuarie 2012,
respectiv:

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS):
IVS — Cadrul general
IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 - Implementare

v VvV V VY

IVS 103 — Raportarea evaludrii



» IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizGrilor corporale din sectorul public;

» Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba englezéa;
» Observafii si constatari 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 apartine Municipiului Bréila — domeniul public

Balconul extins este este o consfructive independent, la parter, in dreptul bucatariei si
dormitorului(partial] la apartamentul nr. 2, scara 1, bloc D2, strada Scolilor numarul 28,
mun. Braila, proprietatea lonescu Nicusor si lonescu Florenta.

Clauzele de nepublicare.

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

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si niciinclus intrun document
destinat publicit&tii féré acordul scris si prealabil al expertului, cu specificarea formei si contextului
in care acesta va apare.

Publicarea oricdarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sav a numelui

si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisé fard aprobarea scriséd a acestuia.



PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se aflG in Braila, str. Scolilor nr. 28, bl. D2, sc. 1, parter, extindere balcon, ap. 2,
jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila- domeniul public

Zona este centrala - intersectia strada Scolilor cu b.dul Al. I. Cuza.

Teren cu suprafata de 2,00 mp.

Data inspectiei: 18.01.2017

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este centrala a orasului Braila.
Artere importante de circulatie Tn apropriere:
» Avuto-B.dul Al I. Cuza, B.dul Independentei, str. Unirii
» Calitatea retelelor de fransport: asfalt,
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
> Inzond se afla
o Retea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitali comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate
cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de inv&dtGmant (mediu)
o Unitati medicale
o lInstitutii de culf
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electrica
> Retea urband de apd
» Refea urbané de gaze
» Retea urband de canalizare
» Refea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.



Concluzie:

Zona de referinfa central amplasare bund. Dotdri §i retele edilitare bune.
Poluare redusda. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 2 mp (extindere balcon ).
Pe teren existG constructii, extindere balcon

Are forma@ poligonald, are acces str. Unirii .

Terenul este imprejmuit.

Utilitati: nu este cazul.

Vecingtdtfile sunt proprietdfi rezidentiale si comerciale

‘Descrierea constructiilor.

Pe teren este construit balconul extins $=5.00mp pe teren aferent bloc D2, si
extinderea balcon pe domeniul public $=2.00mp.

Apartamentul este proprietatea lonescu Nicusor si lonescu Florenta.

___ Studiul piefei o —
Definirea pietei si subpietei:
Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietafii imobiliaren
mentioneazd ca: ,,0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dinfre persoane
fizice sau entitati 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 alfe afribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtfile care
participd la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul
unei diversitafi de influenfe sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In
comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de mdarfuri, pietele imobiliare
incé@ sunt considerate ineficiente. Aceasta caracteristicG este cauzafd de mai mulfi
factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si o localizare fixd a proprietatii imobiliare.
Ca urmare, oferfa de proprietati imobiliare nu se adapteazd rapid, ca raspuns la
modificarile cererii de pe piatfa.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influenfatd de multe ori de reglementarile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalqj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingandu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

0 Piafa imobiliard rezidentiald;
0 Piata imobiliard comerciald;
0 Piafa imobiliard industriald;
O Piata imobiliard agricold;

0 Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera
cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietati este o piata inactiva,
caracterizatd o rdmanere in urma cererii i preturi in scadere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdratorilor, penfru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentru
proprietdtile disponibile.

Se estimeaz& cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera §i va sustine in confinuare un nivel scdzut al pretului de v@nzare si al chiriilor
pentfru proprietdti imobiliare. Analizand piata imobiliarG din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pof afirma urmdtoarele:

*  Pe termen scurt este o piafd a cumpdratorului, datoritd perioadei de criz

pe care o fraversdm, caracterizatd de preturile relativ scazute pe piald,

= Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pastra un

numdr sc@zut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de scdderea
economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cat si ca urmare a
stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a inflafiei cu efect
direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul ipotecar.

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

= din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,



* din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piata aplicatd unei proprietéti specifice are o importantd deosebitd
in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piata sau cu
alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietédtii ce face obiectul raportului, analiza de piatd aratd
modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdafii.

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

Analiza de piafd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizéri a
proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie s& identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdti evaluate. Aceastd relatie indicGd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piafd@ a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinata de
pozifia sa competifiva pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mailarg, analiza de piata oferd

informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

Zona de amplasare a proprietati evaluate este  sistematizata, in care
predominante sunt blocuri de locuinte construite pina in annul 1990 case vechi
renovate consolidate si case regim vila construite in ultimii ani.

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urband
centrald , in Brdila . Proprietatea subiect fiind un balcon ecxtindere la apartament in
bloc cu u regim de inalfime P+4, piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor
rezidentiale situate in zonele cenfrale ale mun. Braila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa refrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la altul
preturile de tranzactionare au crescut. Cele mairidicate preturi au fost in a doua parte
a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale sa redus
pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare siin Braila . Criza
economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit suplimentar la
scaderea cereril. 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 continua sa scada. Numarul tranzactiilor va ramane
redus.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, 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 exfrase din ofertele cu proprietati comparabile, peniru vanzare.

Echilibrul pietei (raportul cerere [ oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile sau
inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului incepand cu
ultima parte 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 - coroborat cu scaderea
numarului  franzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accenfuare a

continuarii frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
forfatd a economiei brGilene, in cadrul celei romanesti, in general. Pe IGngd
dezvoltarea infreprinderilor existente s-au pus in funcfiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hértie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd& anul 2000 s-au facut resimfite
rezultatele dezvoltdarii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportfionate a indusfriei.
Multe din reperele industriale de referinta 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 brdileand a cunoscut
profunde modiificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile texfile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativa Incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pana la finele anului 2007 urmeazd o pantd usor
ascendenta a activitatilor din industrie, comert cu amanuntul, servicii.

Investitile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrari de consfructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
fransport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul



de stat (public de inferes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5%in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strain) si 0, 1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia brgileand este aparifia unui
numar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea multor
locuri de munca si la aparifia unei serii de oportunitafi pentru oamenii de afaceri local,
acceleraGnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Br&ila are o serie
de avantaje competitive sunf; activitdfile bancare si de asigur@ri, consfructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenur,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cléadir 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 societdtilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de cafre Agenfia
Natfionald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tarii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Bréila este strabatut de o retea de
artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc transversal
mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului infravilan. Municipiul Braila are o
refea rutierd urband de 285 krm de sfrdzi din care 208 km sunt strazi asfaltate, 6 km sunt
strézi cu pavqj iar diferenta o reprezinta strazile cu piafrd compactaia.

Transportul in comun se redlizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si framvai, iar serviciile de taximetie
se dovedesc a fi performante. Penfru decongestionarea treficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase strazi

din oras. Acest demers este absoluf necesar deoarece infrastructura stradald si

pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzata 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 c&d in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si framvaie, proces care va determina

cresterea confortului cdlGtorilor precum si scaderea duratei de fransport In oras.



Piafa specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone centrala de tip rezidenfial,
zona este populatd avand un grad de construire peste 70%.

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

actuale ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauvza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpatdatori, motivata de politica monetard si administrativa a bancii centrale,
politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenje a pre]urilor practicate
de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpadrare.

- 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 pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situafie volafild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizg redlizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

- cotatfii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare este
cuprins infre 75 - 130 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitcti).

- coftatii chiria anuald: 2 - 10 euro/mp.

Piata imobiliara este putfin activa.

Oferta este mai mare decat cererea. Piatd a cumpdratorului..



ANALIZA DATELOR §I CONCLUIZII

Cea mail buné ufilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund utilizare este definitG ca fiind: ,,cea mai probabild utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar
si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

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

Concepful de cea mai bund utilizare este o parte fundamentala si integranta
a estimarilor valorii de piata.

Conceptul de ''cea mai bund 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 aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul evaluarii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificG cea mai profitabild ufilizare
competitivé in care va fi pusa proprietatea.

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

» cea mai buna utilizare a terenului liber;
» cea mai bund ufilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie s& indeplineasca
urmatoarele criterii:
» permisa legal;
> posibilg fizic;

justificatd adecvat;

v

fezabila financiar;

Y

» maxim profitabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat consiruit.

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

demolarea constructiilor.



Ca dlternativd, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existenta determiné de obicei pretul care va fi plafit pentru feren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabilad din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinatdtfilor, conduce la concluzia c& posibilitatea

utilizérii terenului in alte moduri decét este folosit In prezent nu este atractiva.

| CMBU = rezidentiala

Valoarea terenului.

Metoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau a cdaror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces
de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluata ar fi
va@ndutd, dacad este oferitd pe piata.

Am ales proprietafi imobiliare asemdndatoare a cdror cifrd de oferta este
cunoscutd din anunturile imobiliare §i din baza de date a evaluatoruiui,

Avand in vedere situatia in care se aflG piata imobiliarg s-au identificat anunturi
cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexanr. 1.

Estimarea chiriei

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotarGrea consilivlui judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vénzare
al terenului, In conditii de piatd, la care se adauga costul lucrérilor de infrasfructura

aferente .

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, decilimita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea

Tn 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 + Riunde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referintd a Bancii

Nationale a Remaniei pentru anul 2016.

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

piatéa si anume:

i—1 Venit—an;
Fele———4F
unde Vi = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.

[Se considera o perioada de recuperare de 15 ani in cazul inchirierii.

Valoarea de piald, pe de alta parte, este:

= 1
V=r xEn’ (1+k)!

unde r = redeventa anuala

Pentru deferminarea redeventei anuale ufilizam formula:

vV
iz 1
T (a=k)t

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

Calificarea evaluatorului

-

Inginer Economu Patriciu Cezar
Licentiat in inginerie, absolvent al Universitati din Galatii, Facultatea de

Mecanica, promotia 1983.
Expert evaluator de proprietatiimobiliare membru titular al Asociafiei Nationale

a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si stampila nr. 17651
Am indeplinit programul de pregdtire profesionala continua penfru anul 2016:



- Seminar de pregatire contfinua - Evaluarea terenurilor. Comparatia directa si tehnici
alternative.

- Seminar de pregafire continua — Analiza deprecierii constructiilor
Seminar de pregatire continua - Costul de inlocuire-Costul de reconstructive.

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

* dupd cunogsfintele evaluaforului informatiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

« anadlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

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

» ftariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

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

« evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.



Concluzii

Valoarea de piata estimatd a proprietdtii teren din Braila, str. Scolilor nr. 28, bl. D2, sc.
1. parter, extindere balcon, ap. 2, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila- domeniul
public

este de:

424 |ei echivalent a 94 euro (212 lei/mp)

Suprafata este de 2 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de:

34 lei echivalent a 7,6 euro (17 lei/mp echivalent a 3.8 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

2.83 lei echivalent a 0.63 euro (1.42 lei/mp echivalent a 0,32 euro/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: IONESCU NICUSOR si IONESCU FLORENTA

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 18.01.2017

Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R. ing. Economu Patriciv Cezar

Valabll
+, Stecs,: : 33
b PeChiliparea: B [

s J




ANEXE

Definifii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internafionale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi ufilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

consfruire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului

subiect, cu active identice sau similare, al cGror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatfie asupra valoiii, prin convertirea fluxurilor
de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimat& pentru care o proprietate ar putea fi inchiriatd,
la data evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, Infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care

pdartile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Cumpardator special - un anumit cumpargtor, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald@, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdaratori de pe piatd.
Data evaludrii - data la care se aplica opinia asupra valori.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere,
dinfr-o participatie la o anreb}'indere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt

separabile.



Imobilizare necorporala - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdatile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigura drepturi §i

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri
din chirii sau peniru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decat
pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri squ servicii sau
pentru scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitdatii.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferife de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute infr-o franzactie de

un participant tipic pe piata. la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliara
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parfe naturald a
acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului,
cum ar fi cladirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent
atasate cladirlor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd

functionarea unei cladiri, aflate atat in subsol, cat si deasupra solului.
Tip al valorii - 0 precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei vailori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ penfru un proprietar sau penfru un

proprietar potenfial, pentru © anumita investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parfi identificate, aflate In cunostintaG de cauzd si hotarate, care reflecta interesele

acelor parfi.t

Valoare speciala - o sumad care reflectd caracteristicile particulare ale unui
activ, care au valoare numai pentru un cumpdrator special.
Valoarea de piaté - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea

fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzdator hotardt, intr-



o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat

fiecare in cunogtintd 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 céreia valoarea combinata este mai mare

decdt suma valerilor separate



Calculul evaluarii

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA TEREN=2,00mp

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
EL:to;Jnr:i;ar de oferta / tranzactie 115 125 138 140
Tip pret ( oferta / tranzactie ) agentie proprietar proprietar proprietar
Marja de negociere % -10.00% -7.00% -7.00% -7.00%
Valoarea ajustarii (Euro) 115 8.8 96 9.8
Pret obtenabil la vanzare (Euro) 103.5 116.3 127.9 130.2
Drepturi de proprietate transmise inchiriere deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii % -30.00% -30.00% -30.00% -30.00%
Valoarea ajustarii (Euro) -31.1 -34.9 -38 -39
Pret ajustat (Euro) 72.5 81.4 89.5 91.1
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piata
Valoarea ajustarii % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustarii (Euro) 0 0 0 0
Pret ajustat (Euro) 72.5 81.4 89.5 91.1
Conditii vanzare negociere negociere negociere | negociere negociere
Valoarea ajustarii % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustarii (Euro) 0 0 0 0
Pret ajustat (Euro) 72.5 81.4 89.5 91.1
Conditii de piata 1 luna 1 luna 1 luna 1 luna
Valoarea ajustarii % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustarii (Euro) 0 0 0 0
Pret ajustat (Euro) 725 81.4 89.5 91.1
Localizare central similar ?:{::;I similar ?:t:t";lél
Valoarea ajustarii % 0.00% -20.00% 0.00% -20.00%
Valoarea ajustarii (Euro) 0 -16.3 0 -18.2
Pret ajustat (Eura) 72.5 65.1 89.5 72.9
Suprafata teren (mp) 2.00 250 1,326 400 250
Valoarea ajustarii % -20.00% -30.00% -25.00% -20.00%
Valoarea ajustarii (Euro) -14.5 -19.5 -22.4 -14.6
Pret ajustat (Euro) 58.0 45.6 67.1 58.3
Drum acces p';?o‘éﬂﬁ]?a stradal stradal stradal stradal
Valoarea ajustarii % -10.00% -10.00% -10.00% -10.00%
Valoarea ajustarii (Euro) -5.8 4.6 -6.7 -5.8
Pret ajustat (Euro) 52.2 41.0 60.4 52.5
Utilitati fara toate toate toate toate
Valoarea ajustarii % -10.00% -10.00% -10.00% -10.00%
Valoarea ajustarii (Euro) -5.2 4.1 -6.0 -5.2
Pret ajustat (Euro) 46.9 36.9 54.4 47.2
Destinatie rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Valoarea ajustarii % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustarii (Euro) 0 0 0 0
Pret ajustat (Euro) 47 37 54 47
Total corectie neta ( Euro) -68 -88 -83 93
Corectie totala neta ( % pret vanzare) -59 -70 -60 -66
Corectie totala bruta (Euro) 68 88 83 93
Corectie totala bruta ( % pret vanzare) 59 70 60 66
Valoarea estimata (Euro/mp) 47 Valoare estimata (Lei/mp) 212
Valoarea estimata proprietatea subiect 424
(Euro) 94 Valoarea estimata proprietatea subiect (Lei)

Curs euro (1Euro=Lei) 4.5048




ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei
Peniru 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 fara risc

Ri = riscul investitiei Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei
dobanzii de referintd a Bancii Nationale a Romdaniei pentru anul 2015- 2016, valabila din mai 2015

Luna Dobéanda
Decembrie -16 1.75
Noiembrie -16 1.75
Octombrie -14 1.75
Septembrie -16 1.75

August -16 1.75
lulie -16 1,75
lunie -146 1.75
Mai -16 1.75

Aprilie-16 1,75
Martie-16 1,75
Februarie -16 1.75

lanuarie -16 1.75

MEDIA 1.75

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

Risc exterior 0,40%
conditii economice 0,20%
management 0,20%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,40%
localizare 0,20%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,20%
TOTAL 0,80%
k=1,75% +0,8% = 2,55%
Se considerd o perioada de recuperare de 15 ani in cazul inchirierii.
=1
1
— e 12,34
€1 + k)
n
Valoarea de piata / mp 212 lei
Suprafata de teren (mp) 2,00
Chiria:
Chiria anuala / mp 17.0lei 3.8€
Chirla anualé total suprafata 34,0 lel 75€
Chiria lunar&/mp 1.41lel 0,3€
Chiria lunara total suprafata 2,8lei 0,6€
Curs Euro: 4,5048 lei




Documentele evaluarii

ROMANIA

JUDETUL _ . vraila

' COMUNEI

" ‘PRIMARIA ORASULUI
MUNICIPIULUI

Braila

CERTIFICAT DE URBANISM

NI 966 dn___(6.0% 200 /.

Ca urmare a cererii adresate de lonegscu wicugul
lonescu rlorentina
municipiul g
cu dogg}ﬂf' in judeful Braila orasul SEASLa
| L comuna . '
zafd?m cod pdstal vlou strada ©tolilor & O, bloc Lz
a
sc L efaj ap._< __inregistrati la nr. Yoob din 7.04. 200 L

in baza prevederilor Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii construcfiilor si unele masuri pentru

realizarea locuinfelor, se

CERTIFICA:
Pentru terenul si construcliile situate Injudejul __ “f<lia
municipiul ) g
oragul braila sactorul
womuna 1 satyl‘
cod postal vlco , strada scolilor wl.be, sCel ; dpec nr.
Ne.figa cadasirald numarul topografic al parcelei o

Nr. Carte Funciara . _
sau identificat prin ~ldn ue 'situa,ie

1. REGIMUL JURIDIC - ‘teren situat 1iu lutravilau destiudti genttu

counstruc,ii ; situat in sona de sit lstoric

- SfUpgrietar s S = 15,05 wg




2. REGIMUL ECONOMIC

- tdra re,lemen,ari fiscale speciale

T
P

. | 2 g g iy ,
3. REGIMUL TEHNIC - se vd asi,ura o evnl alke tennicu-euilitara vores unzéa-

!
tudre

Prezentul certificat de urbanism poaté fi utilizat, conform cererii, pentru:
daul. de wcocnstr. i iincniuere paloeon

nu tine loc de autorizafie de construire si?are valabilitate La luni de la data emiterii
| .8 ETAR,
i ! Fida -
LS. anton Luugu /J'-/l lor 8 stoian
= . 3 {
DIRECTOR: A.P.L. ARHITECT SEF,
i arls.oarines: arcal
Jr.n0soanca sSurins WES S SE ﬂ%‘

A TEHNICIAN URBANISM

S| AMENAJAREA TER|TORIULUI

ing.Gpeofl :

NOTA:
!
Documentalla tehnicé, pe baza ciiréia se va solicita eliberarea autorizatiei de ¢ i

de urmétoarele avize gi studii :
- certiiicat ue urbaxhsm - Cople xerox
- wovada ureptului ae folosiunfa teren ‘
- aocukenta,ie PAC in Z ex. conf.le,ii 50/91 re_uclicaca

avizul ICC, abkyP, deginaturii ue reele

acoraul Comisiel 2'a CLn

Achitat taxa de LOH0 | teivonformchitanteinr. 442G din 24, 200 [
Transmis solicitantului la data de 0)‘; 'G‘ff 200 7~ direct
i —primposta

PRELUNGIT VALABILITATEA CU LUNI

PRIMAR, : SECRETAR,
LS. .
ARHITECT SEF,
TEHNICIAN URBANISM
S| AMENAJAREA TERITORIULUI

Data prelungirii valabilitafi 200

Ac':f-\ilal taxa de - __lei confdrm chitaniei nr. din 200

Transmis solicitantului la data de ; 200 direct

prin posta



JUC ETUL BRAILA
PRIMARIA {3UNICIPIULUI BRAILA

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

Nr  3%e  din_ «* 0 a00 7

Caurmare 2 cererii adresate de lonescu Nicugog

icili munigipiul x4
cu domidiiul 11 565ty Braila o & Braila
sediul $
comuna i )
sectorul cod pogtal___ 6100 strada Scolilor
satul - F B il

or. 28 ploc_Lé sc_ 1 etaj_ P ap_2 inregistratdlanr 29893 din__ 23.03. 200_3

in baza prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii construcliilor §i unele masuri pentru

realizarea locuintelc -, se

AUTORIZEAZA:
EXECUTA REALUCRARILOR DE Construire gi incnidere balton

TN VALOARE DE" _ iD-000in00 _ted coo [ [ TTTTTTTTTT]
municipiul .
pe feren situatin  -srasul braila __ sectoru!
camuna satul
cod poslal cloo strada Scolilor bl.DZ2, sc.l, .arter np b
Aped
Nr. figé cadastrala numé&rul topografic al parcelei

Nr. Carte Funciara =

. Tnurmatoareie cond ji
¥ - Se Va respecta cu stricteye cocumentagia anexata

1) Valos
aulorizatiei de cor

Pen pristate personald gi casele de vacants subventionate din bugetul Statului porivit art. 22
& 23 din Legea , velezrea lucrarilor estz cza stabilitd de uniiatea finantatoare, an‘eror solicitari eliberarii
autorizatiei de const wira. .

Sciictanie va reguiariza (axa peniru aulerizafia de construire in termen de 15 zil2 de la data expirérni
termenului de execy 'ara stabilit prin autorizaiia de construire in funclie de vaicares rezultata

Ca urmare 2 Ordinuivi MLEAT. 58/N/S3, in mod obligatoriu se va raporta trimesiriai. stadiul executari:
fucrZrii, conform farr ularului anexat Prima raporiare se va face pand ia | liar urmatoarele pana la
da’a de 15 ale fiecdr = iuni urmaioare timestrului incheial, pe toatd durata de execulie 2 lucrarii

orériior se =tabileste ne baza declarafiei sclicitantiiui Tnscrisa in cerares pentru eliberarea



Proiectul lu.rarilor nr. *)
5C OSIR1S CONSTKUCT SKL

afostelaboratde ___ cu sediul in judetul
municipiul
oragul sectorul
comuna satul
cod postal strada nr.
DURATA £:ECUTARII LUCRARILOR NU VADEPASI 12 JallJTtgi
12

PREZENT/ AUTORIZATIE ESTE VALABILA LUNI DE | A DATAELIBERARIL.
Documentziia tehnicd si avizele prezentate, vizate spre neschimbare, fac parte integranta din prezenta

autorizatie.
Nerespeclzrea prevederilor autorizatiei atrage pierderea-valabilitalii acesteia si se va urmari conform

prevederilor legii.

\_,,Tf : SECRHTAR,
LS toa Lu‘n—ﬂ =++-Ioryay Stjoian
N i . ARHITECT SEF, '
DIRECTORARL arh.Marinescu mareel
5 WD na il . TEHNICIAN URBANISM e
Jc. “"““cijﬁ‘-’ ina $1 AMENAJAREA TERITORIULUI,
Z ~:.‘ I ing Tr711:39;:.,:355 mitica
Taxa peniru autorizare in valoare de P y A \/l)ji/af“l achitats confarm
chitanteinr. o it din A 4 200 /
Prezenta autorizaie a fostifansmis# solicitantului - 9t |a datade &7 4 200/ insofits
prin posta e ——
de g exemnplar (e) din documentatia tehnica si'aT/Eele prezentate, vizate spre neschimbare.
PRELUNGIT VALABILITATEACU s BN i s i
FRIMAR, s SECRETAR,
LS. T

ARHITECT $SEF,

TEHNICIAN URBANISM
SIAMENAJAREA TERITORIULUI,

Data prelungi-ii valabilitatii ~ = = - b M T ) ko @
Achitat taxa d= lei conform chitanteinr. din 200
Transmis solizitantului la data de 200___ direct

TITULARUL AUTORIZATIEI LUCRARILOR ESTE OBLIGAT: PN Postd

1. 83 anunte primariei data inceperii lucrarilor autorizate prin trimiterea cu cel pufin 5 zile inainte a formularului
anexat autorizaliei.

2. 53 anunie orgar.ului teritorial al Inspectiei de Stat pentru Calitatea Constructiilor data inceperii lucrarilor autorizate
prin trimiterea cu cel putin 30 zile inainte a formularului anexat autorizatiei.

3. Sa pastreze in perfecta stare pe santier autorizatia de desfiintare si documentalia vizata spre neschimbare, pe
care le va prezenta la cerere, pe toatd durata executdrii lucrarilor, organelor insarcinate cu exercitarea controlului,
potrivit legii. :

4. In cazul in care pe parcursul lucrarilor se descopera vestigii arheologice (fragmente de ziduri, ancadramente de
goluri, fundatii, pietre cioplite sau sculptate, oseminte, inventar monetar, ceramic etc.) sa sisteze lucrarile, sa ia
masuri de paza i sa arunfe imediat emitentul autorizatiei.

Reluarea lucrérilor se va face numai cu acordul organismului de specialitate.

5. S respecte conditiile impuse de utilizarea si protejarea domeniului public, precum si a mediului potrivit normelor
generale i locale.

6. Sa transporte Ia materialele care
nu se pot recupera sau valorifica, ramase in urma desfiin{arii, in limita termenului stabilit prin autorizafia de desfiintare.

*) Se completeaza numarul proiectului si data elabordrii.




SOCIETATEA COMERCIALA
"1.P.PRODOMUS" S.A Briila
7902/ 7. ¢ 8 Jee/

AVIZ TEHNIC

Obiectul avizului: CONSTRUIRE SIINCHIDERE BALCON
Beneficiar : IONESCU NICUSOR

Prin proiectul in fazi PAC intocmit de S.C.OSIRIS CONSTRUCT SRL
Briila, se prevade executarea unui balcon la parter, in dreptul bucatariei si
dormitorului(partial) la apartamentul nr. 2, scara 1, bloc D2, din strada Scolilor,mun.
Braila.

Balconul proiectat este o constructie independenta de bloc §i are dimensiunile
de 1,40 m x 4,60 m.

In calitatea noastr de proiectant al blocului D2, suntem de acord cu executarea
balconului proiectat, acesta neafectdnd rezistenta si/sau stabilitatea blocului.

Director
Arh. Nicolae Mitroi




CONTRACT DE SCHIMB

Intre subsemnafii : =-=--mccmmmm e eemmem—— e

Ionescu Nicugor §i Ionescu Florenta, soti, domiciliati in Briila,
str.Scolilor ar.28, bl.D.2, sc.1, ap.2Z, pe de o parte i Maier Valter
51 Maier Liliana, soti, domiciliagi in Br&ila, str.Anton Pann nr.1,
bl.AF.3, sc.3, ap.45 si respectiv Br&ila, str.Hipodrom nr.25, bl.AG.1,

sc.l, ap.15, pe de alt#d parte, a intervenit prezentul contract de
SChiMb. == m s e e e e

Subsemnatii Ionescu Nicusor si Ionescu Florenta, declarim ci dim
sotilor Maier Valter si Maier Liliana, apartamentul situat fn munici-
piul Brdila, strada Hipodrom nr.25, bloc AG.1, scara 1, etaj 3, apart.
15, format din dou#d camere si dependinte, Impreuni cu dreptul de pro-
prietate fortatd si perpetul asupra tuturor partilor din imobil, care
prin natura gi destinatia lor sint in folosinta comun&d a tuturor copro-
prietarilor din imobil, transmigindu-le totodatd gi dreptul de folosin-
Ld asupra terenului in suprafatd indiviz# de 15,85 m.p. din terenul pe
care este contruit blocul, atribuit cu Decizia nr.340/11.01.1993 emisi
de Primidria municipiului Briila.==--—-—-m- oo

Apartamentul ce-l dim este achitat integral si l-am dobindit prin
cumpdrare de la "BRAILOC" RA Br&Aila cu contractul nr.5052/1993 si tran-
scris sub nr.9973/16.09.1996 de Judecitoria Braila.----- e

Declardm cid primim de la sotii Maier Valter i daier Liliana,
apartamentul situat In Br&ila, B-dul Independentei, bl.D.2, sc.l, par-
ter, apart.2.==--=smcceeneecemm e ce e ——— e - —————————

Subsemnatii Maier Valter gi Maier Liliana, declaridm cad dam soti-
lor Ionescu Nicugor si Ionescu Florenta, apartamentul situat in munici-
piul Br#ila, B-dul Independentei, bloc D.2, scara 1, parter, apart.2,
format din trei camere si dependinie, impreuni cu dreptul de proprieta-
te fortatd gi perpetud asupra tuturor pirtilor din imobil, care prin
natura si destinafia lor sint in folosinta comund a tuturor COproprie-
tarilor din imobil, transmiitindu-le totodatd si dreptul de folosintd
asupra terenului In suprafatZ indivizid de 19,93 m.p. din terenul pe
care este construit blocul, atribuit cu Decizia nr.2324/27.07.1993 emi-
si de Primiria municipiulul Br#ila.-------ccmmcmmmmcnmmomccc o

Apartamentul ce-l1 d#m este achitat integral si l-am dobindit prin
construire cu contractul nr.94/5.11.1992 incheiat cu ”BgAILOC? RA
Briila gi transcris sub nr.9972/16.09.1996-de Judecitoria Braila.=--===-

Declarsm c# primim de la sotii Ionescu Nicugor i Iomescu
Florenta, apartamentul situat in Braila, str.Hipodrom nr.25, bl.AG.1,
sc.1l, £t.3; Bpalbi==rmmrroccmm e n e s SRR SN s s e e s s eSS e S o

Noi, partile contractante declaradm ca bunurile Primi;e sint de
valori egale §i nu mai avem pretentii unii fatd de ceilalti.—~==r=m===-

Apartamentele se schimba libere de sarcini, nol, partile contrac-
tante declarind ci apartamentele nu sint grevate de aici o sarcind si
scutim Biroul Notarului Public, Ciutacu Lenuta, de cercetarea reglstru-
lui de publicitate imobiliara al Judecitoriei Braila, garantdm pentru
evictiune totald sau partiala, declarind ca apartamentele nu au fost
scoase din circuitul civil, fiind stipinite fn mod lega §i continuu de
la data dobindirii si pin# in prezent.----------—=--s-==-on-sssossoess

e A



Noi, partile contractante declaridm pe proprie rispundere ci apar-
tamentele nu sint In litigiu. Cheltuielile au Fost suportate de p3rti.-

Potrivit dispozitiilor art.771 Cod procedurs civili gi art.45
alin.3 din Legea 36/1995 §i arc.6C alin.l din Regulamentul de aplicare
al Legii 36/19%5, urmeazZ ca Biroul Wotarului Public, Ciutacu Lenuta s&

indeplineaci obligatiunile de publicitate imobiliar# la Judecitoria
Brdlla.=-=-ssmcmm e e et

Redactat si dactilografiat la Biroul Notarului Public, astizi,

data aptentificirii; In 5 exemplare.——=——escemmonommme e e
-
O Ay / et
ot i 2B ARTT o/
3 ik D X ToriA A n } e
, imseris w f oo }“'“,‘-' N ey
:#s;n\ h ‘ E L;‘ 11557
RV HANTIA Ki,t{ ; C
BIROUL SOTARULUL PUBLI f' o f‘/‘/é

CIUTACU LENUTA
3riila, Bd.A.I.Cuza n

. , A/ﬂwrm ‘%
NPT ST ,RE\R-Z.V;/

Anul 1925 luna septembrie ziuva 27
In fata meus, CIUTACU LENUTA, Hotar oublic, s-a prezentat:
i.Tonascu Micusor si lenescu Florania,scgl, demiciilat Za Bridla,
str.Scolilor ae.20,bi.D.2,se.0,ap.2, identificat pria GR/GY4370/1G93

LANLE,

Z.Maler Valter,domiciiiat In Biai
sc.3,ap.45, identificat prin &I

3.Maier Liliana, domiciliatd in Erdila,str.Hivodrom, nr.25,b..AG.1,
sc.l,ap.15,identificati prin DH/377920/1°89 Braila,

care a consimgit la avtentificarea prezentului inscris si a
semnat toata exzmplarele.

In temeiul art.® liv.B si arc.65 lit.D diu Lagea 35621895
SE DECLARA AUTERNTIC STEZ”NTUL INSCRIE.

S-a taxat cu 70.000 lei cu chitaanga nr. 971016’11/1Q“o
S-a perceput onorariul de 120.000 lei cu chitanta or.5099/19%6
Aplicat timbru judiciar de 5.0CC lei pe primul eaemp]ar,

MOTAR PUBLIE, E
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RELEVEU APARTAMENT
SCARA 1:100

Nr. Cadastral al terenului

Suprafata masurata

Adresa imobilului

1083

Strada Scolilor nr. 28, BL.D2, Sc. |, parter, ap.2

Cartea Funciara colectiva nr.

UAT

Mun. Braila

Cod unitate individuala (U)

CF individuala

1.82

Extindere pe domeniu public

341

501q Junage 13131 ad EININD B0d[RE]

i

Nr.incapere | Denumire incapere Suprafata utila (mp)
1 Camera de zi 20.17
2 Dormitor 13.50
3 Dormitor 15.09
4 Bucatarie 14.39
5 Baie 4.16
6 Hol 10.96
7 w.C. 3.34
Suprafata utila =81.61mp
8 BALCON 5.58
9 ;-BALCON 553
,'\/"‘:a:‘ﬂ”"f'ls"t‘fpi:afata totala =92.92

Meats ©

balgon este de Tmp, din core 2mp teren domeniu public, si Smp

ESn |

4T {

U CATALINA
3

1§

Data: 11,01.2037

Receptionat

Data




Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:100

Nr. cadastral | Supraf. masurata Adresa imobilulu
, 0.C.P.I. BRAILA
2.00 Jud. Braila, str. Scolilor nr. 28, BLD2, Sc.1,
Cartea Funciara Nr. parter. ap.2 (extindere balcon) N RGH saaimm sne m
Cod unitate individuala UAT BRAILA |
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Suprofalo construita bolcon este de 7mp, din care 2mp leren domeniu public, si Smp pe feran bloc
A, Date referitoare la teren
Nr. parcela Categoric de folosinta Suprafata din masuratoni Mentiuni
Balco Suprafata feren Jomeniu public aferent
i Ce 2.00 2 oxnien beteon
TOTAL 2.00
B. Date referitoare la constructii
Cod Constr. Cod prups destinatie Suprafata construita la sol Mentiugi
TOTAL =y
7 avett TuL
¥ g NeSUPRAFATA ACTE= MP
S | L SUBRAFATA MASURATA =2.00MP
¥ - =
EANU CATALINA Inspector
imtosmirii Coufirm introduceres imob lulus in baza de date uregrata
ta acestera cu realitsiea

si atribuirea numanu cadastral

Semnaturz 51 parafa
Daw

Dana; 11.01.2007

Sumpila LCPI




Comparabile

130000 lei

Intravilan
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Oferiz s Agentie
43 utils 250 m?

7m daschidzre, 33m lungime,canslizare curent electric .paze si fundstia pentru cass...se
poate vedes pe strada plevnei nr 225

Teren de vanzare centru istoric Braila

Bl judet Brala — Adprt 11807 4 Fanaris 017, Numar anune 107251732
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului.
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Scara. | : 100. = O PR
Nr. cadastral | Supraf. masurata Adresa imobilului L 0 CPL BR:AILA
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A, Date referitoare la teren
Nr. parcela Cod mupa destinatic Catcgoric de folosinta Suprafam din masuraton Mentiuni
1 TDI cC 15 limite materializate cu perete constructie si zidarie
. | Nota: teren domeniu pubiic aferent
TOTAL 15 ! extindere windfang, rampa si alee acces
B. Date referitoare la constructii
Cod Const. Cod grupa destinatic Denumire Suprafata construita lasol Valoare de impozitare Mentiuni
Su prafqtg& contorm’ masu;amn 13mp
P upia%ta conform az;\;b\ 15mp

Confirm executarea ma.monlug latecen, \l'f O/ A |
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Semnatura si stampila
Data: 18.02.2016

”"rh A @
Execurant /. Al ))Jr'; o
ing. MOCANU \/Iagdalena \iaJ'..ug) "F:fé 3 TTETIE <A

Jnirodinceren imobilului in baza de date integrata
_si afribuirea numarului cadastral
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EVALUATOR EBM, EPI ANEVAR : Ec. VELICU CASIANA NICOLETA

TELEFON 0744/576741
Arexs nr. 4.2

Loy #eers pe 449 /?69‘0{_20/%

RAPORT
DE EVALUARE

Obiectul evaluarii : Teren in suprafata indiviza de 15 mp proprietatea
Consiliului Local Municipiului Braila , categoria curti-constructii situat in Braila,
Strada Rosiorilor nr.1, bloc A47, scara 1, parter, ap.1 , jud Braila.

Prezentul raport:

- a fost intocmit in conformitate cu standardele ANEVAR

- este valabil numai pentru scopul pentru care a fost intocmit

- este valabil numai cu stampila in original a évaluatorului care a intocmit
raportul T

- decembrie 2015 —

VELICU CASIANA NICOLETA ~ membru titular al AN.E.V.AR
E_mail velicu: casiana@yahoo.com



EVALUATOR EBM, EPI ANEVAR : Ec. VELICU CASIANA NICOLETA
TELEFON 0744/576741

Certificarea evaluatorului

Prin prezenta se certifica, cu buna credinta urmatoarele:

- La baza evaluarilor au stat standardele internationale de evaluare si standarde ANEVAR 2016

- Evaluatorul isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de
evaluare. Datele si informatiile preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt mentionate expres in text;

- In conformitate cu uzantele din Romania, valorile prezentate de evaluator sunt valabile la data
specificata in raport, cat si intr-un interval de timplimitat, in cazul in care conditiile specificate
pentru evaluare nu au suferit modificari semnificative care sa afecteze rezultatele prezentate;

- Evaluatorul isi asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor si informatiilor din raport,
precum si neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal fie prin
intermediul unei terte persoane; :

- Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului;

- Acest raport nu va putea fi introdus, in intregime sau partial in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt mod, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
formei si contextului in care ar putea sa apara; T -

- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte si reale,

- Analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective si nepartinitoare dar limitate numai
la ipotezele si conditiile limitative cunoscute si prezentate in raport;

- Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizarii prezentului
raport de evaluare in afara remunerarii pentm'prezenta lucrare,

- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in propnetatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare;

- Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o actiune cu caracter comercial
privind cladirea evaluata;

- Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestablllte sau care
ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior; :

- Raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii, in conformitate
cu cerintele standardelor internationale de evaluare, ale codului deontologic al evaluatorului din
statutul membrilor ANEVAR. In estimarea valorii de piata s-au avut in vedere si prevederile din
Standardele Internationale de Evaluare. '

- Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier 51 nu am suferit condamnari pentru infractiuni

prevazute de lege

VELICU CASIANA NICOLETA — membru titular al AN.E.V.AR 2
E mail velicu casiana@yahoo.com



EVALUATOR EBM, EPI ANE VAR : Ec. VELICU CASIANA NICOLETA
TELEFON 0744/576741

1. ASPECTE GENERALE

1. 1. Obiectul evaluarii

Teren categoria curti constructii proprietatea Mun Braila in suprafata indiviza de 15 mp
situat in Braila, Strada Rosiorilor nr.1, bloc A47, scara 1, parter, ap.1, jud. Braila, proprietatea
Consiliul Local Municipiului Braila.

1.2. Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra terenului supus evaluarii.
Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale
sarcini, cu exceptia cazului in care s-a precizat altfel. '

1.3. Scopul evaluarii. Clientul si utilizarea evaluarii

Prezenta lucrare se realizeaza pentru stabilirea valorii de piata si a chiriei pentru
suprafata de teren mentionat in raport ( 15 mp) la data de 31 12.2015 proprietatea Consiliul
Local Municipiului Braila. . ;

1.4. Data estimarii valorii. Data raportului.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
anului 2015. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaluarii) este 31.12.2015. Data raportului este 10.04.2017.

1.5. Inspectia proprietatii

Inspectia imobilului a fost realizata in perioada - de catre evaluator Velicu Casiana
Nicoleta. Cu ocazia inspectiei, din informatiile culese cu sprijinul specialistilor din
departamentele tehnice au fost sintetizate date cu.pn'vire _Ia.-_deprecierea fizica si a deprecierii
functionale. .
Evaluatorul nu dispune de aparatura necesara in si nu este avizat in determinarea cu
exactitate a starii tehnice a bunurilor evaluate. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in
nicio circumstanta, pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie
de catre proprietar.
1.6. Bazele evaluarii . Tipul valorii estimate _

Avand in vedere scopul evaluarii, prezenta lucrare s-a intocmit respectand recomandarile
standardelor de evaluare SEV 2016:

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evalua.ru :
Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile: |2

SEV 102 — Implementare i

SEV 103 — Raportare '
Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliars, procesul de evaluare o ;mut cont si
de prevederile: !

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Deoarece unele proprietati din patrimoniul societatii evaluate (bunuri imobile) sunt
constituite ca si garantii pentru diferite institutii financiare, evaluarea s-a facut si cu respectarea
prevederilor:

SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului.

Avand in vedere faptul ca raportul de evaluare cuprinde si evaluarea tuturor bunurilor
mobile de natura echipamentelor, utilajelor, stocurilor, mobilierului, calculatoare si birotica, etc.

VELICU CASIANA NICOLETA — membru titular al AN.E.V.AR 3
E mail velicu casiana@yahoo.com




EVALUATOR EBM, EPI ANEVAR : Ec. VELICU CASIANA NICOLETA
TELEFON 0744/576741
aflate in proprietatea clientului, acesta a tinut cont, in exprimarea unei opinii asupra valorii de
piata acestora si de:

SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii

De asemenea s-a tinut cont si de recomandarile urmatoarelor ghiduri metodologice de
evaluare:

* GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

* GME 620 — Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatiilor;

* GME 520 - Evaluare pentru garantarea imprumuturilor. Luind in considerare scopul
prezentei evaludri (identificat in capitolul aferent), corelat cu specificatiile GME 520 referitoare
la evaluarea garantiilor reale materiale, tipul valorii adecvat este “valoarea de piatd”, definitd de
SEV 100 — Cadru general ca fiind:

Tipul valorii estimate:

Valoare de piata, asa cum este ea definita in SEV 100 Cad.rul general:

o “Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(é) la data evaludrii, intre un cumpérator si un véanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie
nepértlmtoare dupa un marketmg adecvat si in care partile au actionat in cunogtin{d de cauza,
prudent si fard constrdngere”.

o Ipoteza de lucru este: aceea ca propnetatea, care este ocupatd de proprietar la data
evaluarii, este consideratd ca fiind liberd in cazul transferului ipotetic (in cazul imobilizarilor
corporale mobile specializate premisa evaluarii este aceea ca transferul se va face impreuna cu
amplasamentul/componenta imobilara, in ipoteza (,,mstalat / montat pe amplasament”);
Conformitatea cu SEV

» Definitiile si conceptele pe care se ba.zeazé acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru
general (IVS — Cadru general) si SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101).

* Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare
(IVS 102), prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 —
Raportare (IVS 103). :

» Obiectul raportului de evaluare fiind proprietati de tipul bunurilor imobile, procesul de
evaluare a tinut cont §i de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

« Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, a fost necesara abaterea
de la SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii pentru o pondere destul de redusa de
echjpamente achizitionate second-hand, care prezinta o data de fabricatie anterioara celei de
intrare in patrimoniu, despre care nu s-au avut la dlSpOthle suficiente informatii pentru
detereminare costului de inlocuire brut.

Studiul de evaluare a avut in vedere standardele dln domeniul evaluarii si standardele
internationale de contabilitate.

Baza de evaluare o constituie valoarea justa (de piata) care se defineste in continuare
conform standarde.

» VYaloarea de piata a proprietatii imobiliare reprezmtr}’ suma estimata pentm care o
praprtetate ar putea fi f sch:mbata, la data evaluam, mtre un cumparator decis nzator

mod obiectiv.

2.2.1. Tipul valorii estimate 2 e
Tipurile valorii estimate sunt date de standardele in vigoare.
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- Valoarea de piata pentru utilizarea existenta
,» Valoarea de piata pentru utilizarea existenta reprezinta suma estimata pentru care o ciadire ar
putea fi schimbata, la data evaluarii, pe baza ipotezii de continuare a utilizarii actuale, dar
presupunand ca imobilul este liber/neocupat, intre un cumparator hotarat sa cumpere si un
vanzator hotarat sa vanda, intr-o tranzactie libera ( dupa un marketing adecvat, in care fiecare
parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere “

Costul de inlocuire net (CIN)

. Costul de inlocuire net (CIN) este o procedura de evaluare folosita in stabilirea valorii pentru
utilizarea existenta in cazul proprietatilor specializate care se vand rar sau niciodata, altfel
decat ca parti ale unei afaceri. Aceasta nu este considerata ca o metoda derivata din piata, desi
unele analize, care stau la baza unor estimari ale valom de plata se bazeaza pe date derivate
din analiza CIN al

vanzarilor instalatiilor de productie. In absenta unor date de piata CIN este adoptat ca substitut
(inlocuitor) al analizei de piata“. '

Standardele internationale de evaluare definesc principalele valon si concepte folosite in
acest raport, dupa cum urmeaza:
Rata de capitalizare: Orice divizor (de obiceli, exprlmat procentual) care este folosit pentru a
transforma venitul in valoare.
Proprietate imobiliara : Terenul fizic si toate bunurile care in mod natural fac corp comun cu
acesta, precum si acele componente care sunt atasate terenului de catre oameni.

1.7. Moneda raportului

Valoarea este exprimata in RON si EURO. Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor ale
caror exprimare era “in valuts” este la data de 31.12.2015 de 4,5245 RON / EURO.
1.8. Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita
integral la data tranzactiei fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing efc.).

1.9. Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia juridici a proprietatii nnoblhare si - suprafetele amplasamentului si
constructiilor;

= Informatii primite de la client/proprietar, cu privire la identificarea tehnico-functionala
si a starii tehnice ale imobilizarilor corporale mobile;

= Situatia contabila a activelor evaluate;

= Informatii privind piata specifica - imobiliara si a bunurilor mobile (preturi, nivel de
chirii etc.);

= Alte informatii necesare ex1stente 1n blbhograﬁa de specialitate; Sursele de informatii

au fost:
= Clientul/Proprietarul pentru informatiile legate de bunurile evaluate (situafie jutjdica,
istoric, situatie contabila) care este responsabil‘ exclusiv pentru verldlclt tea mforma iilor
furnizate; p. -;j :
= presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoard activitatea pe p1'
= baza de date a evaluatorului :,1,,..::

= informatii existente pe: \
» site-ul www.imobiliare.ro, tocmai.ro, autovit.ro, automarket ro

£y
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» Piafa imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietéti imobiliare similare
din zona in care se situeazi proprietatile supuse evaludrii.
= Standardele de evaluare — SEV 2016 precum si a ghidurilor ANEVAR 2016;

= Baza de date a evaluatorului;

1.10. Responsabilitatea fata de terti / Valabilitatea raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
personalul de specialitate din cadrul firmei, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. 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 ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza
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 §i cunoscute de acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cat pe piata specifica bunurilor evaluate
nu vor fi schimbari esentiale, dupa aceastd dati fiind necesard o reevaluare. In cazul in care
evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specnﬁcé apar modificari
semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante, se 1mpune de asemenea, o
reevaluare. Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea
lucrarii

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat la pct.1.3. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nici o circumstanta.

1.11. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
speciﬁcarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala,
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele de la pct 1.3 atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

1.12. Ipoteze si conditii limitative

Ipoteze

La baza evaludrii stau o serie de 1poteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze §i concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatile ar fi traversate de
retele magistrale de utilitdfi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele
decét cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indiciiCare\sa
arate o astfel de restﬁctie evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimen pentru
descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studu car b certlﬁc
daci proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu. -t Bl

Se presupune ca propnetatea se conformeaza tuturor reglementénlor 151, 1;_"
zonare, urbanism, mediu i utilizare, in afara cazului in care a fost 1dent1ﬁcat§ o ner"
descrisi si luati in considerare in prezentul raport. By, &/’

Nu am realizat o analizi structurald a cladirilor sau constructulor spemale, fici: nu am
inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnici precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem
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exprima opinia asupra stérii tehnice a pértilor neinspectate gi acest raport nu trebuie ineles ca ar
valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a
proprietdtii i nu s-a intentionat a se scoate in evidentsi defecte sau deteriordri ale constructiilor
sau instalafiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenfa unor astfel de
deteriordri care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului
asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ si
angajeze experti tehnici care si investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sd influeneze valoarea. Evaluatorul nu isi asumé nici o responsabilitate pentru asemenea
condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am
fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel
de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerinfe legale necesare functfiondrii au fost sau pot fi obfinute si reinnoite pentru orice
utilizare considerata pentru evaluare in acest raport; :

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizérii ipotezelor
care urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a céror
impact este expres scris ¢i a fost luat in considerare. Dacé se va demonstra ci cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila,
valoarea estimata este invalidati;

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre proprietar/destinatar §i au fost
prezentate fird a se Intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil gi transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare
la descrierea legald a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietafii.

Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in condifiile
tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existdnd posibilitatea ex1stentel si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunogtinta.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credin{d, varstd sau sex-sau orice
alt grup individual a fost ficutﬁ in . SCOp infonnativ Aceste date prezentate s-a consi erat cé u au

studiata.
Se consmlera cﬁ proprietatea evaluati se conformeazé tuturor cerint 1

calificarea necesari pentru a face acest demers. f L: ! ,
Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la’ cea mal buna u’tlhzar a

sa iar imbunétatirile sale ca §i contributie la valoare. Aceste evaludri sepa;ate =ale terenu1u1 si
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imbunatafirilor acestuia nu trebuie utilizate in legéturd cu alte evaludri si sunt invalide dac sunt
astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport.

Conditii limitative:

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat
prin contractul de prestéri servicii intocmit intre evaluator i beneficiar/destinatar. Acest raport
de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel declarat.

Dimensiunile corpurilor de constructie ale proprietitii au fost preluate din descrierea
legald a acesteia (extras de carte funciard); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toata documentatia pusa la dispozitia evaluatorului se consider a fi corecta dar nu
se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asumd nicio responsablhtate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtdfi care sa afecteze proprietatea evaluat;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele i
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice gi politice dela
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultan{a
sau sd depund marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

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

Orice valori estimate in raport se aplicd fintregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimaté, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuti in raport.
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2. DESCRIEREA SI ANALIZA DATELOR

2.1.Prezentare generala

Teren categoria curti constructii in suprafata indiviza de 15 mp proprietatea Consiliul
Local Mun Braila teren situat in Braila, Strada Rosiorilor nr.1, bloc A47, scara 1, parter, ap.1 ,
jud. Braila.

2.2. Descrierea amplasamentului

Zona de amplasare , conform inspectiei efectuate de evaluator , in baza documentelor
atasate la prezentul Raport si conform discutiilor cu proprietarul , este zona centrala a Mun
Braila.

2.3. Analiza pietei
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri,cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar
amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si
cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos
iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. Spre deosebire de
pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere
si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi
privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Imobilul se afla situat intr-o zona in care a existat cerere pentru pro
comercial. Puterea de cumparare a investitorilor este mica si foarte mica. T

Conditiile pietei raportate la preturile de tranzactionare , in Eurq,;au scazut ou;
ultimele 6 luni. Cic

- oferte de inchiriere spatii depozitare — comermale 1-7 EURO/mp

Piata constructulor :

500 EURO/mp desfasurat de constructie la care se adauga 50. EURO/mp util pentru amena] '
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terenului: terase , alei, parcari, utilitati. Preturile oferite pentru cumparare sunt mici fata de cele
de constructie ( 30-60%) .

Pentru constructiile de locuinte, spatii comerciale sau administrative si in general pentru
piata imobiliara aceasta perioada este de stagnare si criza economica, a carei durata nu o poate
prevedea nimeni cu exactitate.

Situatia proprietatilor de genul celei analizate este si mai dificila , cererile pentru
cumparare si inchiriere fiind mai putine decat oferta.

Evolutia preturilor din acest an va continua tendinta de domolire inceputa anul trecut,
dupa o perioada de cativa ani in care salturile erau aproape duble in fiecare an.

Piata proprietatilor imobiliare este in scadere ca numar de tranzactii , cererea este relativ
scazuta. Situatia actuala de pe piata imobiliara este rezultatul crizei financiare mondiale care s-a
transformat in criza economica si afecteaza toate sectoarele.

3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

Proceduri de evaluare :

In baza Standardelor Internationale de Evaluare, evaluar.ea proprietatii imobiliare se
utilizeaza, in general, abordarile prin cost, comparatii ale vanzarilor, capitalizarea veniturilor si
implicit metodele asociate cu aceste abordari.

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea costului de
achizitionare a terenului si construirea unui imobil nou cu- utilitate egala sau adaptarea unei
proprietati vechi la aceiasi utilizare, fara costurile legate de timpul de constructie. In mod uzual,
la costurile terenului si de constructie se adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar. In
cazul proprietatilor vechi, abordarea prin cost ia in considerare o estimare a deprecierii, care
include atat detenorarea flzica, cat si deprecierea functionala.
rda : ' iior stabileste limitele valorii de piata prin examinarea
pretunlor de plata platlte pentru proprletatlle imobiliare concurente cu proprietatea de evaluat.
Trebuie sa fie analizate vanzarile, astfel incat sa existe certitudinea ca partile implicate in
tranzactie au fost motivate in mod tipic. Trebuie eliminate din comparatie preturile de vanzare
care reflecta motivatii diferite de cele ale unui participant tipic pe piata.

1 . Proprietatea subiect al evaluarii (proprietatea de evaluat) este comparata cu preturile
de vanzare (sau ofertele de vanzare) ale unor proprietati similare, care au fost tranzactionate
recent pe o piata libera. Preturile de vanzare sunt analizate prin aplicarea unor elemente de
comparatie corespunzatoare si sunt ajustate pentru dlferentele fata de subiectul evaluarii pe baza
elementelor de compararane

2. Abordarea prin compararatia vanzarilor este apllcablla si convingatoare numai in cazul
existentei unor date de piata suficiente. Datele obtinute prm aplicarea acestei abordari pot fi
aplicate si in cazul abordanlor prin capitalizarea venitului si prin cost.

b ea pi itall 7 stabileste valoarea de piata a propnetatu
imobiliare si este determinata pe baza capacitatii proprietatii de a genera venit. Abordarea prin
capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul anticiparii, conform caruia valoarea este creata de
beneficiile viitoare anticipate (fiuxurile de venit).

o anumita perioada. Ao
2. Capitalizarea venitului este aplicata indeosebi pentru e aﬁxar(eq', Pro
totalitatea sa, deci 100% (inclusiv a tuturor actlonanlor sau parteneﬂlor)

=~ Va
proprietatilor inchiriate. NG,
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In concluzie valoarea proprietatii se determina in vederea inregistrarii in contabilitate in
conformitate cu standardele si normele ANEVAR, utilizand normele de evaluare a proprietatii
imobiliare prin trei abordari:
* comparatie;

= costuri;
* venituri prin doua metode:
- capitalizarea directa;
- actualizarea fluxurilor.

3.1. Analiza CMBU a proprietatii imobiliare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va condstitui baza de pornire si va genera
ipostazele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie ,,cea mai buna
utilizare” . Principiul sustina ca in scopul evaluarii de piata , proprietatea imobiliara trebuie
tratata in ipoteza celei mai bune utilizari, identificandu-se cea mai competitiva si profitabila
utilizare.

3.1.1. Cea mai buna utilizare( CMBU) 'a terenului considerat liber

CMBU a terenului liber este acea utilizare rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Analiza presupune culegerea unor informatii referitoare la piata terenurilor, a locuintelor,
a spatiilor administrative, a spatiilor comerciale, cat si la studierea unor alternative in folosirea
acestora.

3.1.2. Cea mai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a terenurilor construite este legata de utilizarea ce ar trebui data
unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin. In cazul de fata terenul este construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Utilizarea trebuie sa fie:
1. permisibila legal;
2. posibila fizic;
3. fezabila financiar;
4. maxim productiva.

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a
proprietatii imobiliare. Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata
asupra proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea
valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential
generat de proprietate, de investitii, stabilitatea-ocuparii, managementului, precum si de cresterea
potentiala a valorii. Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii
proprietatii, iar valoarea terenului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul
evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existentgin zona\si
care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentr
cea mai buna utilizare in ipoteza terenului intravilan curti constructii, care resy t;g:__t_a criteriil
CMBU: : ';-.\\J""‘?f'”:»;.r,"'

- Permisibilitate legala : conform documentatiei ce sta la baza mtocmml 'portulul de;
evaluare, terenul se gaseste in zona periferica a orasului Braila, jud: Bra.lla sn est ev ?.t in|

Ao 2017 N/,
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ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare, conform vecinatatilor construite in zona, cu aceleasi

caracteristici tehnico-economice ale terenurilor aferente constructiilor.

- Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma,

utilitati etc.), permit functionalitatea in ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare a terenului ;

- Fezabila financiar si maxima productiva : pe baza datelor prezentate in analiza pietei,

veniturile potentiale rezultate din vanzarea proprietatii in stadiul actual, (cu mentiunea

posibilitatii dezvoltarii acestuia prin construire), conduc la premisa ca utilizarea ca teren

construibil conduce la maximizarea profitului obtinut din teren .

Avand in vedere destinatarul Raportului de evaluare, avand in vedere contextul economic
actual si lipsa finantarii , in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in
definitia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului
categoria curti constructii.

Fata de cele ardtate anterior, proprietatea va fi analizata pentru cea mai buna utilizare la
momentul actual , cea ca teren cu dest curti constructii -rezidential.

4.2. Valoarea terenului :
4.2.1. Valoarea terenului cansiderdt liber

Valoarea de piata a terenului se determina in conformitate cu standardele si normele
ANEVAR, astfel:
- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate si recomandate de standardele
ANEVAR sase metode de evaluare: j

» metoda comparatiei directe de piata
» metoda proportiei (alocarii);

* metoda extractiei;

* metoda parcelarii;

« metoda reziduala;

« metoda capitalizarii rentei de baza.

4.2.1.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei de piata

Metoda comparatiilor de piafi igi are baza in analiza piefei §i utilizeazd analiza
comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gési proprietati
similare, compardnd apoi aceste proprietdfi cu cea "de evaluat". Premiza majord a metodei este
aceea cé valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este in relatie directd cu prefurile de
tranzactionare a unor proprietdti competitive §i comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe
asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Avand in vedere calitatea si cantitatea informatiilor de piata utilizate, s-a utilizat metoda
comparatiilor directe.

Metoda este o abordare globald, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-
ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe
valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu proprietati similare sau asimilabile efectuate In
zond, sau zone comparabile satisficitor. Pentru a stabili valoarea de piaté a proprietatii subiect s-
a procedat la un studiu de piatd in general la nivelul zonei §i in spe01al in zona deamplas
imobilului subiect. Analiza pe criterii de piafd a caracteristicilor si a datelor disporibile, calcul
si aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmdrit (cuantificarea; pentru. ajustare)
urmitoarele elementele de comparatie: drepturi de proprietate, corectie peﬁ‘ﬁ'utﬁrantare condml
de vanzare, conditii ale pietei, localizare, utilizarea, componente non—unoblhare a E,valpnl

Sursele de informatii pentru proprietatile de comparatie au fost 'din baZ&vp 0 prle de" e,
de la agentiile imobiliare colaboratoare si parfial de la firmele, agentnle sl pers"&mele dlrect\.
implicate in tranzactii. In cazul de fata din publicatiile locale, cat si din 1nforma];111e culese dela|
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diferifi intermediari implicati direct in procesul tranzactiei — preturile de oferta pentru terenuri
libere in zona de analiza difera in functie de subzona, acces la utilitati, deschidere la sosea,
vecinatati, suprafata, dezvoltare potentiala etc.

in zona s-au vandut mai multe terenuri, dupa cum rezulta din analiza de piata realizata cu
ocazia finalizarii prezentei lucrari.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu
cea in evaluare.

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii
care influenteaza valoarea. _

Pentru comparatie se vor utiliza 3 comparabile proprietati.

In metoda comparatiei directe sunt sapte elemente de comparatie de baza:

« drepturile de proprietate transmise;
« conditiile de vanzare;

* localizarea;

« caracteristicile fizice; _

» caracteristicile economice;

« utilizarea.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii ,
care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumparatorilor si vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzarii, dimensiunile , amplasamentul, caracteristicile fizice si economice ,
utilizarea, etc.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat exista oferta minima de terenuri pentru
vanzare , informatiile fiind culese din publicatiile locale, de la vanzatori si de la agentiile
imobiliare. : 3!

In cazul terenului subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din
identificarea a trei comparabile a caror caracteristici principale sunt prezentate in Anexa 2 .

Estimarea chiriei

Conform prevederilor legale ,, limita minima a pretului chiriei se stabileste dupa caz prin
Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare a 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 ani
si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
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ANEXA 2:
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN) ANEXA 2
ggﬁ%mﬁg - subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B C
Suprafata teren (mp) 15.00 250 250 390
Pret (oferta/vanzare)
(EURO/mp) 116.00 140.00 153.85
Marja de negociere Oferta Oferta Oferta
Corectie (%) -15% -15% -15%
Valoare corectie (EURO/mp) -17.40 -21.00 -23.08
Pret estimat (EURO/mp) 98.60 119.00 130.77
Drepturi de proprietate Chirie Integral Integral Integral
Corectie (%) -25% -25% -25%
Valoare corectie (EURO/mp) -25 -30 -33
Pret corectat (EURO/mp) 73.95 89.25 98.08
Conditii de finantare La piata La piata La piata
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 73.95 89.25 98.08
Conditii de piata Dec-15 actual actual actual
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 73.95 89.25 98.08
Braila, Strada
Romarlon i, Central Ultracentral Ultracentral
bloc A47, scara 1,

Localizare parter L
Corectie (%) -5% -15% -15%
Valoare corectie (EURO/mp) -3.70 -13.39 -14.71
Pret corectat (EURO/mp) 70.25 75.86 83.37
Destinatia (utilizarea
terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie (%o) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 70.25 75.86 83.37
Suprafata 15.00 250 250 /\ 390
Corectic (%) - 20% -20% \  -20%
Valoare corectie (EURO/mp) -14.05 \ -16467
Pret corectat (EURO/mp) 56.20 \ 66.69
Relieful/forma terenului tepulat Regulat, Plan : Regul \
Corectie (%0) e & 0% _‘"‘l;_ \ " 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 % \\\ 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 56.20 : i \\]66.69
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Altele indiviziune nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie (%) -10% -10% -10%
Valoare Corectie

(EURO/mp) -5.62 -6.07 -6.67
Pret corectat (EURO/mp) 50.58 54.62 60.02
Corectie totali neti (EURO) -48.02 -64.38 -70.75
Corectie totald netd (%) -41% -46% -46%
Corectie totali bruti (EURO) 48.02 64.38 70.75
Corectie totald bruti (%) 41% 46% 46%
Suprafata teren (mp) 15.00 mp

Valoarea estimata

(EURO/mp) 50.58 | EURO/mp -

VALOARE ESTIMATA : ;

(EURO) 760 | EURO

* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila:

A

In urma aplicarii metodei , prin care informatiile au fost analizate , comparate si corectate
, functie de asemanari si diferentieri, a fost aleasa valoarea corectata a proprietatii comparabile A
unde Pret corectat/mp = 50.58 eur/mp, deoarece in acest caz, corectia bruta totala este cea mai
mica.Pentru a ajunge la o valoare, evaluatorul calculeaza care este suma valorilor absolute ale
corectiilor si suma algebrica a corectiilor.

Se va atribui o pondere mai mare proprietatii care necesita cele mai mici si mai putine
corectii.Deoarece corectia totala este mai mica pentru imobilul comp A, rezulta ca valoarea de

piata estimata

Municipiului Braila este de 50.58 E/mp.
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ANEXA 3 - ESTIMAREA CHIRIEI

Chiria
Chiria anuala /mp
Chiria anuala total suprafata (15 mp )

Chiria lunara /mp
Chiria lunara total suprafata (15 mp)

9.17 lei
137.55 Lei

30.4 Eur
0.76 Lei
11.4 Lei
2.52 Euro

Curs euro :  (31.12.2015)

4,5245 Lei /eur
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4. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinia si
concluziile evaluatorului

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie sa respecte urmatoarele principii:
* valoarea este o predictie
* vaioarea este subiectiva;
* evaluarea este o comparare;
* orientarea spre piata.

Conform metodelor aplicate anterior la evaluarea imobilului prezentat, se observa valorile
foarte apropiate intre metodele de evaluare, ceea ce denota corectitudinea aplicarii metodelor.
Evaluatorui trebuie sa aleaga o valoare corespunzatoare uneia dintre cele folosite.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare a valorii finale , fundamentata si
semnificativa sunt: adecvarea, precizia (calitatea) si cantitatea informatiilor. Adecvarea si
precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie. Chiar di datele
care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe
suficiente informatii. Desi datele tranzactiilor comparabile pot fi precise si adecvate , acestea se
refera la evenimente ce au avut loc inainte de data evaluarii. Aceste date ce reflecta trecutul sunt
relevante in masura in care pot ajuta evaluatorul sa estimeze beneficiile anticipate viitoare aduse
de proprietate si valoarea prezenta a acestor beneficii.

In urma aplicarii metodelor de evaluare posibile au rezultat urmatoare valori:

Chiria
Chiria anuala /mp o 917 lei
Chiria anuala total suprafata (15mp) 137.55 Lei
' ' 30.4 Eur

Chiria lunara /mp 0.76 Lei
Chiria lunara total suprafata (1Smp) 11.4 Lei

: 2.52 Euro
Curs euro :  (31.12.2015) ofled 45245 Lei /eur

ZERAUANG,
Expert Evaluator EBM, EPI

Ec. Velicu Casiana quo
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LOCALIZARE TEREN:

strada rosiorilor nr.1

a foa) - é g D
{ = o 2 2 “ @ L 4 ut o
E: N e Ty S e ! i
2 % 2 - TR -
@ g 2 % Sirada Dsvobiks
g % it 3
8 g § ]
i o ; % Svada Seaby, ’_g”
% f.? q\!‘dufu
A 0‘ .,s"‘
o TRA N = : i 2 " 9
e < o 1% %
upf-'g'd q v 2 G ;
Strada Rosiorilor 1 3 % g A 4 FALEZA DUNARI
i Braflais g b i & Tobunalul :
=
. g Ecaterina Teodoroiu =
* ® a < ?% .
SALVATI INAPROPIERE  TRIMIT: a s 3 3 » : ¥
et TINERETULUL P20 0NN o primasa s E 0
- CENTRU CIVIC QJ"
Q. Adiugaio locafie lipsd é v"\.) Ymh_-loril:n 3 : :
B sdiugatio stichets ‘g "rf‘-: : 5 @‘\G’ "—.i_q ; .
: o 2 = =
5 % . +
o/ =i -
Google i § SEE R
Cone cortografin £2018 Scogle

[ e L T L S—)

VELICU CASIANA NICOLETA — membru titular al ANEV.AR

E_mail velicu_casiana@yahoo.com



EVALUATOR EBM, EPI ANEVAR : Ec. VELICU CASIANA NICOLETA
TELEFON 0744/576741

Comparabila 1 :
http://www.olx.ro/adprint/teren-intravilan-zona-garii-ID4b7¢2.html

Teren intravilan zona Garii

Braila, judet Braila | aAcaugal La 07:53, 16 august 2016, Numar anunt: 61754506

teren 250 mp,deschidere 6,40 mi toate ulilitatile pe teren.

Acte la zi,intabulare,pret negociabil.
Contact,
Agentia Carjan Dumitru

Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 250 m*
Pret 130 000 lei (Negociabil)
Contact data - o L o i T

Persoana de contact: Agentia Carjan Dumitru  Locul de intalnire: Braila, judet Braila
Telefon: 0724 532 026

Comparabila 2:
http://www.olx.ro/oferta/teren-ultracentral-braila-ID23mVn.html#e6d405776f

Teren ultracentral Braila

Braila, judet Braila | Adsugst Ls 20:37, 18 sugust 2016, Numar anunt: 30355843

Teren 250 mp pe strada Imparatul Traian, deschidere 9 m adancime 27 cadastru si intabulare. Utilitati.
Terenul se afla in vecinatatea unei vitoare zone rezidentiale )

Extravilan ( intravilan Intravilan
Suprafata 250 m*®
Pret 140 €
Contactdata A -
Persoana de contact: claudiu Locul de intainire: Braila, judet Braila

Telefon: 0744 376 735
Skype: flavi71

—
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Comparabila 3:
http://www.olx.ro/adprint/vanzare-teren-IDwYso.html

vanzare teren

Braila, judet Braila | adaugat La 11:38, 16 august 2016, Numar anunt; 7620568

teren. St-390mp. L-13m, canal, canalizare, curent, posibllitate gaze, zona ultracentral - Dunare, accept si

doua rate

Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata 390 m?

Pret 60 000 € (Negociabil)

' Contact data o -y N T
Persoana de contact: Liana Locul de intainire: Braila, judet Braila

Telefon: 0722 275 583

5 o U —— - "
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RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Braila, str. Ghioceilor nr. 12, bl. A51, sc. 2, parter, dlee
de acces ap. 20, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul
public

- teren si chirie - 7 mp
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DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeaz& valoarea de piatd si a chiriei pentfru urmdatorul bun
imobil:

TEREN DIN BRAILA, STR. GHIOCEILOR NR. 12, BL. A51, SC. 2, PARTER, ALEE DE
ACCES AP. 20, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: PETRE GEORGIAN

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul BrGila

Data evaludrii: 11.01.2016
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,5275 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

900 lei echivalent a 200 (139,87 lei/mp)
Suprafata este de 7 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de 57 lei (8,21 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 51ei (0,68 lei/mp).

Data: 11.01.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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PREMISEL[E EvALu}ERn

___ Prezentarea evaluaforulvi.

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietdti imobiliare,
membru fitular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romania - ANEVAR
cu Legitimatia nr. 10186.

Adresa: BrGila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. Al Bis, sc. 1, ap. 15.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

Ipoteze si condii limitative.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmdatoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o st@pdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

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

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul

grafic din acest raport sunt incluse numai penfru a ajuta cififorul sg-si facd o imagine

referitoare la proprietate;

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

Se presupune cd@ proprietatea este In deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd foate autorizatile, cerlificatele de functfionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
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de cdafre organizatfii sau insfitufii private, au fost sau poft 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 granitele
descrise si nu existd alte servituti, altele decdt cele descrise in raport;

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

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele condifi generale
limitative:

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

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

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultanta ulterioard sau sG depund mdrturie in instanfd, Iin afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Confinutul 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 fard aprobarea
scris@ si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale piefei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitoare.
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Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii,

Obiectul evaluarii il constituie terenul situat in Braila, str. Ghioceilor nr. 12, bl.
A51, sc. 2, parter, alee de acces ap. 20, 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 evaluarii este clientul, PETRE GEORGIAN.

__Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clara intre termenii pret, cost si valoare. in general,
imprejurdrile in care are loc o franzactie reflectd situatia de pe una sau mai multe
piefe. Piata imobiliarG este creatd de interacfiunea dinire persoanele care schimbda
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 vzante. Pe piafa, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
fiindcd 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 cumpdrdtorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea fterenului situat in Brdila, str.
Ghioceilor nr. 12, bl. A51, sc. 2, parter, alee de acces ap. 20, jud. Braila, proprietatea

Municipiuvlui Braila—-domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentfru care un activ sau o

datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdarator hotarat si un

vanzator hotdrat, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fard constradngere.

Definifie conform IVS = Cadrul general.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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_Madterialele si sursele de informatii utilizate.

Peniru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o documentele ce atfesta dreptul de proprietate asupra propriet@jii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a — 2011, care sunf in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepand cu
data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internafionale de Evaluare (IVS):

VS — Cadrul general

Y Vv

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 - Implementare

Y

IVS 103 - Raportarea evaludrii

Y ¥

IVS 300 — Evaludri pentru raportarea financiara. Anexd - Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

» .Evaluarea proprietdti imobiliare”, Editie a doua canadiang,
Canada, 2002, fraducere din limba engleza;
» Observatfii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietafi similare cu

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

~ Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipiului Brdila -

domeniul public

Dreptul de proprietate asupra consfructiei-extindere apartine PETRE
GEORGIAN.

Apartamentul nr. 22 apartine ui

- PETRE GEORGIAN
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Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidenfial penfru expertul evaluator si penfru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
de evaluator fatd de o tertG persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus infr-
un document destinat publicitdafii 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 dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fara

aprobarea scrisd a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

_Identificarea imobilului.

Imobilul se afla in Braila, str. Ghioceilor nr. 12, bl. A51, sc. 2, parter, alee de
acces ap. 20, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila—-domeniul public.

Zona este centrald - Zona Centrald.

Teren cu suprafata de 7,0 mp .

Data inspectiei: 11.01.2016

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este centrala a oragului Braila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
¥» Avuto-Calea Cdalarasilor
» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale si comerciale.
> Inzona se afla
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invatdmant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare

» Refea urband de energie electrica

Y

Retea urband de apd

A4

Retea urband de gaze

Y

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

Ambient civilizat.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu chr‘nért? din 42



__Rapait de svaluare imobiiord

Concluzie:
Zona de referinta centrald amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusda. Ambient civilizat.

__Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 7 mp.

Pe teren existd constructii.

Are forma poligonald, are acces din parcarea interioard a blocului A51.
Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apd-canal, gaz metan.

Vecindatdatile sunt proprietdfi rezidentiale si comerciale

___Descrierea constructiilor.

Pe teren va fi construitd o alee de acces pentru apartamentului nr. 20, cu

suprafafa construitd de 7 mp.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpiefei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdatfii imobiliaren
mentioneazd cé: 0 piata imobiliard poate fi definitd ca interactfiunea dintre
persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor fipici, afitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte afribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdti 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, piefele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristicG este cavzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
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o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdafi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de mulfe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tfranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existGnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul ating@ndu-se greu si fiind de scurtd durata. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare, mofivatile si varsta participanfilor
s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
+ Piafa imobiliard indusfriala;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliara speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera c@ in prezent piata imobiliard, penfru toate tipurile de proprietdli este o
piafa inactivd, caracterizatd o r@ménere n urma cererii si prefuri in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru c@ acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietatile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietafi imobiliare. Analizédnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afima urmdatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpardtorului, datoritd perioadei de crizG

pe care o traversam, caracterizata de preturile relativ scazute pe piald,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pastra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, detferminat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, caf §i ca
urmare a stagnarii a creditului ipofecar, influenfat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietafii evaluate se va face analiza piefei

pe douad niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietGli specifice are o importan{d
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de

piatd sau cu alte studii similare.
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In cazul evaludrii proprietati ce face obiectul raportului, analiza de piafa
aratd modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdafii.

Prin investigarea véanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participanfilor de pe piatd, 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
proprietatii evaluate. Evaluatorul frebuie sa identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piafd a unei proprietdfi este In mare mdsurd detferminatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piafa

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei 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
treilea 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 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 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 sapfe 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% anuadl, in
primele opt luni ale anului 2013, Ia 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul {cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregisirat 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
ivlie 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% peniru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o crestere lenfa
sau negatfiva a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si 0 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 semnificative ale sectforului bancar si anume nivelul
semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamicii negafive 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 parfe
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 obligatfiile 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 cresferi economice. PIB real a
crescut cu 1,8% in §1 2013 comparativ cu §1 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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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 penfru 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 proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliara de fip rezidential, situata intr-o zona rurala .

Zona de amplasare a proprietatfi evaluate este sistematizata, in care
predominante sunt noi onsfruite in ultimii ani.

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urbana-
centrald , in Brdila . Proprietatea subiect find 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 proprietatilor 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
Brgila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a confribuit
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 dificultafea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul franzactiilor va
ramane redus.
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Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

Oferfa 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 oferfele cu proprietati comparabile, penfru
vanzare.

Echilibrul pietei (raportul cerere / oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-
au inversaf pe piafta imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu ulfima parte a anului 2008.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a cumparatorului s-a realizat in
contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — confext de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de parficipantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  franzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

continuarii frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA _

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei romdanesti, 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
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproporfionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis fofal sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel nafional, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificari sfructurale n anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderenta o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativG incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitatilor din industrie, comert cu amanuntul, servicii.

Investitile realizate in anul 2007 in Br&ila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrari de consfructii montaj, 45,5% utilaje cu si farG montaj si mijloace de
fransport 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, majeritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte sectoare.
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Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparifia unei serii de oporfunitdfi pentru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Brdila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdfile bancare si de asigurdri, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Br&ila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii fot mai mari de a construi clddir de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ { birouri). In ceea ce priveste numarul
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 societdtilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de cdfre Agentia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale farii sau din afara farii au fost si sunt interesate sd realizeze dezvoltdriimobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o refea
de arfere de circulatie, construitd in sistem radial concenfric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritorivlui infravilan. Municipiul
Brgila are o retea rutierd urband de 285 km de sirdzi din care 208 km sunt sirazi
asfaltate, 6 km sunt sirGzi cu pavgj iar diferenfa o reprezintd strazile cu piatrd
compactatd.

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

In-ceea ce priveste-transportul-in-comun,-municipiul-dispune-de-principalele

mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este
faptul cd in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si tramvaie, proces care vad
defermina cresterea confortului caldtorilor precum si scGderea duratei de fransporfin

oras.
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

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

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

acfuale ale piefei imobiliare).

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

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

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

- cofatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins infre 85 — 145 euro/mp in funclie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

- coftatii chiria anuald: 0,80 - 2 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piafd a cumparatorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

Cea mai buna utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund ulilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietdfii care este fizic posibila, jusfificatd adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parfe fundamentala si integrantd
a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai buna utilizare" reprezintG 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 lucrdrii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabild utilizare
competitiva@ 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 consfruit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie s& indeplineasca
urmdatoarele criterii:
» permisd legal;
» posibila fizic; - T
» justificatd adecvat;
» fezabila financiar;
>

maxim profitabild.

Cea mai buna ufilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

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

Ca dlternativa, terenul poate fi pGsitrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existenta determind de obicei preful care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindatdatilor, conduce la concluzia cé posibilitatea

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

CMBU = rezidentiala

Valoarea terenului.

Metoda compardtfiilor directe.

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

Am ales proprietati imobiliare asemdandatoare 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 Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

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

lucrarilor de infrastructura aferente ",

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

Bancii Nationale a Roméaniei pentru anul 2014- 2015

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piafa si anume:;
& Venit — an,
> L4
- (A+kE)

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

prevede recuperarea infregii valori in primii 25 ani de Inchiriere

Valoarea de piatd, pe de alta parte, esfe:

1

(] n k]i unde r = redeventa anuala

i=1
V=rxy,
n

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

_ V

- T — —
;(Hk)"

Evaluarea imobilului este prezentatd 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 public@" al Universitafii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi si proprietdti 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 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 Insfruire Continua — ANEVAR":
Standarde Infernationale 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 Confinua — ANEVAR":
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul "'Programului de Instruire Continua — ANEVAR";

Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Contfinua — ANEVAR":

Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificaf de ,,Auditor in Domeniul Calitafi" eliberat de Ministerul Educafie,

Cercetarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Cerfificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGtii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":

Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-0OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR";

Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "'Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":

Abordarea prin cost D26- 201 1;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR™:

Abordarea prin comparatia vénzdrilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Standarde Internafionale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

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

» anadlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

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

» tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

« evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
sfandardele profesionale si cu contractul (insfructiunile) cu clientul;

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzil,

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren din Braila, str. Ghioceilor nr. 12,
bl. A51, sc. 2, parter, alee de acces ap. 20, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-

domeniul public, esfe de:
900 lei echivalent a 200 (139,87 lei/mp)
Suprafata este de 7 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 57 lei (8,21 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 5 lei (0,48 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: PETRE GEORGIAN

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 11.01.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.
ec. lulian-Cosmin Androniu

IULIAR CORAIN
Legitimdtia NrM0 184
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- ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Stfandardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdaruia un cumpardfor nu va plati mai mult pentru un activ, decdét
costul necesar obfinerii unui acfiv cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin pialad - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea

fluxurilor de numerar viitoare infr-o singura valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimatd penfru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotdrat §i un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si farg

constrGngere.

Cumpardator special - un anumit cumpardtor, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdardatori de pe piafa.

Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii,

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenit dinfr-o
intreprindere, dinfr-o participatie la o infreprindere 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 proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decat
pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau penfru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurarii 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 fGcute intr-o tranzactie

de un participant fipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd penfru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflecta

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 afasate
ferenului, cum ar fi cladirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigura funcfionarea unei cladiri, aflate atdat 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, penitru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
infre pdrti identificate, aflate In cunostintid de cauzd si hotdrate, care reflecta

interesele acelor parti.t

Valoare speciala - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piafd - suma estimatd penfru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(&) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotardt si un vanzdtor
hotarat, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdartile

au actionat fiecare in cunostinid 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 decat suma valorilor separate
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Calculele evaluarii

Anexanr. 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 7.00 310 260 690
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 161 123 1159
Drepturi de proprietate cu reshichi integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -25% -25%, -25%,
Valoarea corectiei (Euro/mp) -40 -31 =29
Pret corectat 121 92 87
Condifil de finantare La piata La piala La piafa La plata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0.00
Pref corectat (EURO) 120,97 92,31 86,96
Conditii vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -18,15 -13,85 -13,04
Pret corectat (EURO) 102,82 78,46 7391
Conditii de piata < 2luni < 2 luni < 2luni
Valoarea corectiei (%] 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
Pref corectat (EURO) 102,82 78,46 739N
Localizare Ceniral similara similara similara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pref corectat (EURQ) 102,82 78,46 7391
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 102,82 78,46 73.91
Destinatia (utilizarea terenului) mixt rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (eur/mp) -25.71 -19,62 -18.,48
Pret corectat (EURQ) 77,12 58,85 55,43
Utilitati toate toate toate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 77.12 58,85 55,43
Suprafatasi dimensiuni 7,00 310 260 690
Corectie procentuala -30% -30% -35%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -23,14 -17.,65 -19,40
Pref corectat (EURO) 53,98 41,19 36,03
Altele inchiriere nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procentuala -25,00% -25,00% -25,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -13,50 -10,30 -9.01
Pref corectat (EURQ) 40,49 30,89 27,02
Total corectie bruta 120,80 92,18 88,92
total corectie bruta cea mai mica 74,90% 74,90% 76,69%
Valoarea estimata rotund 30,89 EUR/mp
139,87 lei/mp
Curs euro 4,5275 lei
S teren/mp 7.0 200 € 900 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 cumuldrii 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

dobdanzii de referin{d a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobanda
noiembrie-15 1.75
octombrie-15 1,75

septembrie-15 1,75
augusi-15 1.75
ulie-15 1,75
iunie-15 1,75
mai-15 1,75
aprilie-15 2,00
martie-15 2,25
februarie-15 2.25
ianuarie-15 2,50
decembrie-14 275
MEDIA 2,00

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, asifel:

Risc exterior 1,00%
conditii economice 0,50%
management 0,50%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0,10%
dimensiunea/calitatea spatiului 0.10%
TOTAL 1,20%
k=2%+12%=3,2%
i=1 2
Y 11+ kY 17.03
n
Valoarea de piata / mp 139,87 lei
Suprafata de teren (mp) 7,00
Chiria:
Chirlaanuala/mp o 821 lei
Chiria anuala total suprafata 57 lei
13€
Chiria lunara/mp 0,68 lei
Chiria lunara total suprafata Slei
1€
Curs Euro: 4,5275 lei

E%peh‘ Evclbdfor Julian Cosmin Andrbniu
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~ Documentele evaludarii S I

ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPILL BRAILA
PRINAR
N7 gy $A4 2015

Ciatre,
Petre Georgian
Str. Ghioccilor nr. 02, hBLAST, se.2, ap.22 - Braila

Ulrmare cererii dumneavoastri inregistratd la Primdrin Municipivlui Braila cu
nr 4786272013 prin care solicituti inchirierea terenului in suprafald de 3,80 mp situat in
Braila. str. Ghioceilor ne 12, bBLASI, se.2ap.22  in vederea construire alee acces
constructic cu caracter provizoriu™ vl comuniciim ¢i este necesar sa depuneti la dosa
urmatoarele acte:
- acordul notarial al vecinlor direet alectati-pentru construire alee ucces:
copie awtorizatic de destiingare pentru aleea de acces existen(i;

- schita anexi la Certificatul de Urbanism ne.910/26.006.2015;

- in conformitate cu prevederile Regulamentului privind modul de inchiriere o
bunurilor  co upain domenivlui - public aprobat - prin JLOCLM
e ID92R.07.2015 CAP [T pet.2 18 este necesar sa depuneti la dosar
vaport de evaluare intoemin de citre un expert atestal ANV AR,

Va putem solutiona vererea pumai dupid completarea documentagici  conton,

obaervatitlor de mai sus.

PRIMAR, \\_ SECRETAR,
Aurel Gabriel Himi‘i,)\‘wscn Jon Prigan
ooy ‘ "
\ ARBITECT SEF,
) js } — -

/ h\'rliu'i:lll [ON
A -
Mihacla Munteanu

e

Madalina Cochino

SEF H!‘ZR\'IC!Z ‘-\U'.l'()RIY..\'!'[l.
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#OMANIA

udetul Braila

Primaria Mupigipiului Braila . .
Nr. 5“}’ din At ;..-'-—1'-{':-l...

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne S0 din LR

o sos

in scopul: CONSTRUIRE ALEE ACCES

- CONSTRUCTIE CU CARACTER PROVIZORIU-

Ca urmare a cererii adresate ds’) PETRE GEORGIAM o
cu domiciul’ Ysediul in judetul Braita municipiulforagul/comuna Braila B
satil o i sectorul . cod postal )
Str Ghiegeilor ~_nr, i2 bl AT sc 2 et _ ap 22
teleforufax e-mall e inregistral
laor, 2 din _ 28.052015 pentru imobitul - leren siisaw construchi - situat in
judetul Brada. municipiul Braila. cod postal _ _Str. Ghocgilor
i 12 bl A51T sc e wl. B ap 20 sauidentificat prin )

in tameiul reglamantarilor Documentatiei de urbarusm nr, 3900/2/99 faza PUGIPUZ/RUD, aprobata prin
Hotardrea Consilula Local 2l Municipiului Braita nr. 2/2001,

in conformitate cu pravederle Legii nr. 50/1381 privind aulorizarea execuldni lueirarilor de consteusti
republicata, cu modificarile $i completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
deeptat e propretate (conform extrasulul de cans funciard pentru informar

s conkradct)  apariement
armars o 71299-0.1-USdin_

fata ulila = 72 00 mp, conform Exirasulut de Carle Funciara pentru in

08 24

_“nueste cazul N
Situtar a1 - inntranianul Municiputu ;- ey e s
meniati de urbanism anterioare (PUD san PUZ aprohate) - - nu este cazul!

senvitutis

2. REGIMUL ECONOMIC:
folosiita actunld - - teren liber - condominiy;

reglementar liscals specifice . - nu este cazul ©

meta solietantulul
it
Hsare @ imobilulu- teign §i consiniciti- con'orm cetent pentliv emigiea Ceificaliin de wipansm

Expert Evaluator fulian Cosmin Androniu Pagind 30 din 42



_Raport de evaluare imobiliarg

. 3. REGIMUL TEHNIC: e )
.'ndu dl’fJHl wrbarishici avizali pria PUG (PJZ_: f_’_UDJ ‘ N
: solicila consl ruire - alee acces - consiruclic cu caracter pwvuzonu
- _n!r:-.:;_a_ de acces va avea Se = 6 30 mp conform documentaliel depuse ;
-in con!’ormntale cu prevedertle art 48 al, (:1] din Ordlnul nr 339.'2009 avand in "edere caracterul provizonu
durata de exstenta a consliuctiai este Imilata | pana | Fa_plrarea conlractulun de inchinere

in documentatie ( memaonu si p!an ) se va preciza Iatrmea !roluarulm de uiui de protectie al nlaculm feum

afectati si numarul de Taa apar\_amemele ocupate de accsha :

- se va pastra paleta cromalica a fatadelor existente,

CONSTRUIRE ALEE ACCES

- CON"‘TRUL,TIE CU CARACTER PROVIZORIL

{8 whamsts Contanm wec z 3 sglictanaiul, faumeatand in ute e

Cernhcatui de urbanism nu tine loc de autonzatle de constfuueldesfuntare
si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii.

]

4. OBLIGATI!I ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM :
liy scgpul wlaboran documentaba pentin autonz area fxeculint lucianlor o constiuchi -~ de constiire/da desliditass — s hotantl o
va acress suletilati competente penliv proleeta medisivl |
Agentia pentru Protectia mediului-Braila, 8.dul Independentei nr. 14 bl. BS, tol. 0238/616859%
(autontates competernto pentru prstecha medmlu adresal
Creninmirea si edresa acasien se personakzeara pan grja autaritatn administrases publice aputento,)

I aplicaren Dieectivel Constiuiug 85337/CLE (Birectiva EIA) privind evaluaigs efectelsn anumistor projes
; I ifieata priv Diechvar Gonsthulai ST UCE 310 prin Cirg
subhcutu la claborares anuinder planud 51 grograme in |
sul la juslibe, a Dueclivel 850337ICEE st a Duecti
M oblaatia e a contacia autontatiea teritanali de madi cenliu Co aceasts 5a analizea 5 s
anencadtarea profectulu investitiel pubkcafpivats m bsta protectalor supuse evaitani anpactului asupr
o prevedarilor Dirccliver Gonsiulu 8543 37/CEE, procedwa de emilery @ acordufu de mediu se desf
theatalui de urbanism, anterior depunari documentanai pentii avtonzarea ceecutant lWcranion de oo
autorntate nnm.m.mlm publice compelznts
t satisfacernit cenntalon cu prvice la procedura do smiteie @ acordului de medio autantatea sompe
A cre mesartseud asigueas cansullari publice conlralizare optunilon pubhculu seat Qoo uu puns
o prre L realizarea mveshiies in Goond cu r2zaitatale consulinn publice
st condids.

o pre seatuul carificol ce vibane s Wtulai e chligatia d= 5
meanituin vedaraa avaluari indioe avcshiter sistabibni necestate svabian
oo imtiale 2 mvestitiv so va ermite acwd adrenistrativ al autantati compe

T ASUHA e
tru proteata mediuitn

2 Jutonlaten compelents nentiv protectia medwlu: stabilesta recesitate:
. solicitantul aie ablinatia Jde & norfea arest [apt 2uioniatl admin s1rana
Henhnere s Coren penliu autonzare s cxecutah hwianlor te cunatracti.

upra rm..ilulul. ';:l:ukmml r-‘uuma ta e nna (Iu = =lr. -ru.aunwsm i, DRSS
e Admimsteatier compatonte
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE!I DE CONSTRUIRE/DESFUNTARE va i insotita de
unadioarele documente
a) certlicatul de urbamism (copie} ;
o) dovada ntlulu asupra imobilului, teren sifsau constructii, sau, dupa caz extrasul de plan cadastral
actualizal 13 zi 51 extrasul de carte funciara de informara actualizat |a 21, in cazul in care legea nu dispune
altiel (copie legatizatd) |
o) decumnertatia ighnicd — DT, dupa caz (2 exemplare originale) :

KDTAC [ 1D.T.OE [ ID.TAD

4) avizgle si acordurile de amplasament! slabilits prin certificatul e urbanism -

d 1 )anz acerdur privind utilitdtile urbane siinfrastructura (copie) |
{*] alimentare cu apa |x] gaze naturale
{¥] canalizare ] telefonizare
[4] atimentare cu energie electricd |x] salubritate
[»| atimantare cu energie termicd [ ]transpor urban
Alte avizefacorduri [ | .. ...

d.2) awvize si acorduri privind -

ils
F]g

ecunialea la incendiu [ ]protectia civila
anatatea popuiatiel

a ial al vecinier dumcl afectata - puntru construire alee acces: R

- mntrad de mr_hnnere- cu Asociatia de Pro Enelan pentry terenul apamnand condorminiulur ;-

- proces. verbal de punere in posestn 7. - - B )
_-cope autorr’a.le - de desfuntare pentru '%leea de accas exislenta |

d 4] studs de speciaiitate (1 exarplar criginal):

cordu: pratectantulul imtial sau ragort de &rpertiza tehnica ; o o

o) punctul de vedersfactul administrativ al awtoritati competente pentru protectia mediulul {copiel,
} documenteia da plald ale urmatoarelor taxe (copie) -

= t"-fa nmbr.l wbru de arhuaf‘iu 3 0 .05% din valoarea mvestlllnn
- tzx2 pentru autorizatia de construire | 0.5% din valcarea investiiel pentru Ior:u:mﬁ sau 1,00% ¢ dm

3 investiliei pentru alle destinali decat cea de locuinta

Prezsntul gertfiical de urbamsm are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
Primar_- Secretar,
ek W N
Aurel Ga%'lel‘gi ne}\cu Io}ragar\
s PRI 4
i % /
" 3 . 'dha
.A!hlte t-Zef

<) / Mafbr;/ \_—_'_'_‘_—“

h "
Achuiat taxa de ; . let, conform Chetantei nr a0 778
Prezentul ceitificat Je urbanlsm a fos! transmis solicitaniului dnrectjpnn posia ;a data de
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In conformitate cu prevederile Legil nr, 50/1991 privind autonzarea executarii lucrarilor de canstructi

republicata, cu modificarile §i completarile uiterioare,
se prelungeste valabilitatea

Certificatului de urbanism

deladatade.......... eemra ... pana la data de .. ..
Dupa aceasla datd, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand g4 obtina. in

conditile lagii, un alt certificat de urbanism.
Secretar

Primar.

L.S.
Arhitect-Sef

Data pralungirii valabilitati: ... .

creneees lE1, cONform Chitantei ne. ..........

Achitat taxa de; ...
Transmis solicitantului la data de ., ... ...

tenzd  Prmans Muohicipiulu Brails
ani cemficatulu\ge wibanism conform procizinm saicitaniutus, fomulsld in gereic
Se va semna, dupa caz de catre arhitectul-321 sau “pentiu arhiiectul jef” de cailre persoana cu resgsnsabiltate in domeniul amanadn ¢

etodza . Anmared Mumcipiulo Braaa

crdndiese furghia §itiial profesional

Sl urthamsmuln préy
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MEMORIU TEHNIC
Necesar emiterii certificatului de urbanism

OBIECTIV: CONSTRUIRE ALEE ACCES
BENEFICIAR: PETRE GEORGIAN

AMPLASAMENT:  JUD. BRAILA, MUN. BRAILA, STR. GHIOCEILOR,
NR. 12, BL. 451, 5C. 2, AP. 20). PARTER

Beneliciarul, Petre Georgian, detine in proprietate imebil situat in Jud.
Braila, mun. Braila, str. Ghioceilor, nr. 12, bl. AS1, se. 2, ap. 20, parter, in
suprafita utila de 78,92 mp, avand nr. cadastral 189, conform contractului de
vanzare-cumparare nr. 1021, din 09.07.2008.

Prin tema de proicetare, titularul de investitic solicita construire alee
acces, avand o arie construita de 6,30 mp si o arie desfasurata de 6,30 mp.

Beneficiarul va obtine toate avizele, acordurile si studiile de specialitaie

solicitate prin certificatul de urbanism.

Intocmil,
Arh. Silvia Medrihan

Expert Evaluator luian Cosmin Androniu Paging 34 din 42
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adirwinet 1

BRAILA

=y i
r@%ﬁfR'A MUNICIPILUI BRAILA

DETUL BRAILA 1

CANEXA

‘ y (2]
CERTIpr AT,
W,;-’LQE{:' Hau
YA sap O

PLAN DE INCADRARE IN LOCALITATE

W

;.
) i
( \g () ampLasaMENT

SILVIA MEDRIHAN

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA _—~

Beneficinr:

| proiect or,
PETRE GEORGIAN |

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu

Specificatie semnsturd | SCUN: I Tjggy proiect: Construire alee acces, str. Ghioceilor, 22
Sef projee [arh, Silvia Medriban \ . ur.12, bl. ASL, se. 2, et. Parter, ap.20, mun. Brnil;.]ud.BmlIHi DTAC
Ay
Proijectat  [arh. Silvia Medrilan W data: | Titlu plansa: | plansa ar
il "LAN PLASAMEN
acedl oo Biioh Akt apri PLAN AMPLASAMENT M
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA

i

—
T ARHITEE

|
i

3

SILVIA MEDRIHAN

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA *

‘Beneficiar:
PETRE GEORGIAN

pruiect nr

Specificatie semnatura

seard:

Titlu proicct: Construire alee acces, str. Ghioceilor

faza:

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu-

Sef proiect | arh. Silvia Medrihan 1 |T1000 pr 12, bl ASL sc. 2, ef. Parter, ap.20, mun. !frn_ﬂ:jud.ﬂrxltj DTAC
A
Proicctat | arh. Silvin Medrihan ‘l‘w daty: | Titlo plansa: plansn ar)
: : april. INCADRARE IN ZONA
Desenat | pr. Miton Anfoneta : ws ) -am A
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BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA | Heneficiar: _ T proest nr,
SILVIA MEDRIHAN PETRE GEORGIAN
Specificatie “‘""}‘““:"’ SCAF ity profect: Construire alee ncees, str, Ghioceilor] for
Sef proicet |arh. Silvia Medrihan LJ’ P00 | nr.12, bl ASI, sc, 2, et. Parter, ap.20, mun. Braila, jud, Brails DTAD
Proicetar | arh, Silvia Medriban | Y data | il plansa: plansa ur.
Vesenat . Mirnn Antansia '.’!:!-i-l‘ PLAN DESITUATIE
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_Comparabile

30032015 ofx roadprintfer ene-310-mp-central-ID364C 3 mit

Teren 310 mp - central
Braila, judet Brafla | AdsugetLa 10:47, 26 Martie 2015, Numar snurt: 45776711

Zona b- dul A_ |. CUZA , suprafala {eren 310 mp , deschidere atradala 10 mi , utilitati in zona .

Extravilan / intravian Intravilan
Suprafata 3o m?
Pret 50000€
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intalnire: Braila, judot Braila

Telefon; 0757 055 86
Yahoo Messenger: Danlel

Hitprliotx rofadgririferen-310-mp-central- D 4G 3 iemi

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu o ) - . F_cgr'nc';;‘is dln &2 -
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W03 2015

o contr g DZoa03 Hml

Teren 260 mp - zona centrala

Braila, judet Braila | Adaugat La 10:34, 26 Martls 2015, Numar anunt: 35326567

Zona centrala , pe str, Citadelil , suprafata 260 mp , deschidere 8 m| , utilitati in zona - apa, energie,gaze.

Extraviian/ IntravBan Intravilan

Suprafata 260 m?

Pret 32000€
Contact data

Persoana de contact: Sodamon Imob

Locul de intalnire: Bralla, Judet Bralla
Telefon: 07567 055 B08

Hep Vol rodadpnniter on-260- mp- zona-Cors ol ID 20003 Hmit
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10032015

olx ro/adprintvand- teren- sup-690-mp-zons- ceriral 3-10 TmxRb emi

Vand teren sup. 690 mp - Zona Centrala
Braila, judet Braila | AdsugatLa 10:07, 26 Martis 2015, Numar snunt: 20148701

Zona Centrala , reper Gradina Mare , casa demolabila , deschidere 12 mi , suprafala teren 880 mp, toate
utlitatile.

Extraviian / Intravian Infraviian

Suprafata 880 m?

Prot 80000 E
Contact data

Persoana de contact: Sodamon Imok
Telefon: 0757 056 806

Locul de inlalnire; Bralla, judet Bralia

Eipeff Evaluator .'Ljﬁcn Cfos}nin Androniu ' _ o N

hfp tolx ro/adprntivand-ter on-sup-600-mp-zona- contrala-ID ImxRb Hml
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

732259%

Scara 1:100
N cplgisgl [T SRS Adress imobiliilui
a imobilului (mp)
8 Infravilan, mun. Braila, B-dul Dorobantilor, or. 25, BI.A22, Sc.2, Parter, Apt.22
Nr. Cariea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
BRAILA
4 Nexs
Au‘ AL Ar

277 fé' 080 22

132272

42241

ﬁﬁ_;'mzso

A. Date referitoare la teren
Nr. parcela|Categorie de folosinta|  Suprafata (mp) Mentiuni
1 Cc 8 Imprejmuire cu construtie.
Pe teren este edificat extindere balcon si
rampa acces+scari.
TOTAL 8 -
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Supralt:astzlc(omp) . Mentiuni
TOTAL -
Suprafata totala masurata a imobilului = 8mp
- Executant SC [EiﬁDIA SRL“ A -4 Imspector
rd ‘_ RTiFIC A )
Confirm execumrea,éiasu:atonbﬂ teren 2\ Confirm introducerea i b;lu,lmmjb date
corcctltudmca intocmirii documen}qhqggadasu'ale si mtegrata si ’atﬁbmrb@_ t_mcfzsu-ai
: corespondentaacestegacu teren ° S (?:,’?ﬁLi" ORGHE | i
o] & SeteRDARF Rippey & Sengplasp i
Semnaturasxsﬁuﬁpﬂacm B ‘ (s .
NS4 R "7
Data. 17.01.20151. - Stampila BCPI




DINU VALERICA - evaluator ANEVAR
Braila, b-dul Independentei, bl.B6, sc.1, ap.5 '/9/76@’/0/‘- 62

Tel: 0741265246 .
Ay A 40,
e-mail: dinu_valerica@yahoo.com Lo AL /)/:—’Lm/t?——aéw/f'—

www: evaluaribraila.ro

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan, categoria curti- constructii , in suprafata de 8mp, situatin
Braila, B-dul Dorobantilor, nr.25, bl.A22, sc.2,parter, ap.22, parter, apartinand
Municipiului Braila

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL BRAILA

Evaluator: Dinu Valerica



SINTEZA EVALUARII

1. Tipul proprietatii : Teren intravilan, categoria curti- constructii, in suprafata de 8 mp;

2. Localizare : teren situat in intravilanul orasului Braila, b-dul Dorobantilor, nr.25, bl.A22, sc.2, ap.22,
parter;

3. Proprietarul bunului: MUNICIPIUL BRAILA ;

4. Descrierea bunului: Teren intravilan categoria curti - constructii, in suprafata de 8mp , construit .
Constructia aflata pe teren este reprezentata de extindere balcon, rampa acces si scari, in suprafata de 8mp
siapartine lui Serban Ion Jean. Ea nu face obiectul acestui raport de evaluare.

5. Situatia terenului: teren intravilan, curti- constructii, construit.

6. Clientul : SERBAN ION JEAN, domicilat in Braila b-dul Dorobantilor, nr.52, bl. A40,sc.1, et.7, ap.21.
7. Destinatarul : CONSILIUL LOCAL BRAILA

8. Scopul evaluarii: Estimarea valorii de inchiriere a terenului in suprafata de 8mp, pentru extindere
apartament inscris in Cartea Funciara nr.73411-C1-U21, cu numar Cadastral 73411-C1-U21.

9. Baza evaluarii: Valoarea de piata a chiriei pentru terenul mentionat.
10. Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate asupra terenului.
11. Data evaluarii: 23.01.2017

12. Valori estimate:
Abordarea prin comparatii directe:

Valoare teren: V =4.1361lei (517 Lei/mp)
si

Valoare chiriei de piata: V chirie = 20 lei/an echivalent 2,5 lei/mp/an

Valorile nu contin T.V. A.

13. Cursul de schimb valutar la data evaluarii: 1Euro=4,4955 LEI




RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP TEREN LIBER

EVALUATOR | DINU VALERICA

I. [Legitimatie ANEVAR | Nr. 12116

Parafa Valabila 2017

Adresa evaluatorului = QOrasul: BRAILA

= B-dul. Independentei nr.18, bloc B6, scara 1, etaj 2, ap. 5
= Tel . 0741265246;

= E-mail: dinu_valerica@yahoo.com,

CLIENT SERBAN ION JEAN
2. [Solicitantul = CONSILIUL LOCAL BRAILA
raportului
Adresa = Braila

DESTINATARUL CONSILIUL LOCAL BRAILA
RAPORTULUI

PROPRIETATEA | Proprietate rezidentiald compusi din:

3. |[EVALUATA TEREN — suprafata 8 mp ;
(canf ! - categoria: curti-constructii, intravilanul orasului Braila;
inspectiei)
Proprietar Persoanad juridica: MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public;

Adresa proprietatii | ® Braila, B-ul Dorobantilor, nr.25, bl.A22, sc.2, parter, ap.22;

Conditii limitative | Neconcordante cu documente de proprietate si de cadastru -NU
deosebite Terenul este cu o constructie pe el - partial extindere balcon , rampa
de acces si scari, care nu face obiectul acestei evaluart;

4. | DECLARAREA VALORII V =4.136lei (517 Lei/mp)
VALOAREA DE PIATA si si
VALOAREA CHIRIEI DE PIATA

ESTIMATA PENTRU TEREN Vchirie = 20 lei/an sau 2,5 lei/mp/an

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
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BAZA DE | Valoarea de piati a terenului si valoarea chiriei de piata pentru
EVALUARE teren;
SCOPUL Estimarea valorii chiriei de piata pentru teren, in vederea
EVALUARII inchirierii.
DATA INSPECTIEI | Inspectia a fost efectuati de catre Dinu Valerica la data de
PROPRIETATIH 19.01.2017
DATA INTOCMIRII | 23.01.2017
RAPORTULUI DE
EVALUARE
CURS DE SCHIMB | 1 EURO = 4,4955 LEI
BNR LA DATA
INTOCMIRII
RAPORTULUI DE
EVALUARE

. |DATE PRIVIND

DREPTUL DE
PROPRIETATE

= Descrierea proprietatii:

Teren intravilan, categoria curti —constructii, situat in orasul
Braila, zona centrala a orasului, pe B-dul Dorobantilor, nr.25,
bl.A22 sc.2, parter, ap.22.

= Proprietar : MUNICIPIUL BRAILA- domeniul public

*in ANEXE sunt prezentat : Planul de amplasament si
delimitare a imobilului, Planul de situatie si Memoriul tehnic.

MENTIUNI 1:
Situatia privind
Cartea Funciara

= Suprafata teren real masurata este de 8mp.

UTILIZAREA Terenul este cu constructie si este utilizat de SERBAN ION
ACTUALA A JEAN,
PROPRIETATII
DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE Urbana, zona centrala a orasului, in apropiere de intersectia
AMPLASARE str.Scolilor cu b-dul Dorobantilor. Este o0 zona rezidentiala cu
blocuri de locuinte. In zona sunt spatii comerciale, sedii de
societati, banci, piata agroalimentara, artere comerciale.
ARTERE = Drumuri asfaltate: b-dul Dorobantilor, str.Scolilor,
IMPORTANTE DE Calea Calarasilor.
CIRCULATIE IN Calitatea retelelor de transport: asfaltate, cu doua benzi de
APROPIERE circulatie pe sens;
Drum de acces la proprietate : alee pietonala
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL = urbana, zona centrala;

In zond se afla:

& ?é“v




ZONEI = Blocuri de locuinta;
= Piata agroalimentara;
= Societati comerciale;
= Spatii comerciale;
UTILITATI In zona proprietatii de evaluat se afla:
EDILITARE . Retea urbana de energie electrica: existentd
Retea urbana de apa: existentd
. Retea de gaze: existentd
= Retea de canalizare:existentd
= Retea de telefonie - existenta;
GRADUL DE = Poluare medie.
POLUARE
ORIENTATIV
AMBIENT = Trafc intens in zona;
CONCLUZIE PRIVIND |Zona de referinta centrala a orasului Braila, amplasare
AMPLASAMENTUL favorabila. Dotiri si retele edilitare bune, apa,canalizare, energie
electrica, gaze. Ambient civilizat.

9. | DESCRIEREA TERENULUI
Tipul (amplasare in = Intravilan , zona centrala .
cadrul localitatii)
Regim economic = Categoria de folosinta —intravilan, curti constructii,
Suprafata teren = S =8 mp
Deschiderea la strada = B-dul Dorobantilor
Tip drum de acces = asfaltat
Regim juridic drum = municipal
10. | CARACTERISTICILE
TERENULUI
Dimensiuni = 8 mp;
Forma = poligonala
Caracteristici certificat -
urbanism
Utilitati existente pe Apa, canalizare, enegie electrica si gaze;
proprietate
Utilitati existente la = Apa, canalizare, energie electrica si gaze.
limita proprietatii
Vecinatati = N —teren Primarie
= E —trotuar pietonal
= S- teren Primarie
= V-bl.A22, sc.2,ap.22
Inclinare = plat, fara denivelari
Stare teren ® buna
Alte situatii = Nu se cunosc.
Restrictii de construire -

12 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI | = Piata terenurilor intravilane categoria curti- constructii;
SI SUBPIETEI

NATURA ZONEI = Zona urbana, rezidentiala ,centrala;
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= Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
= Din punct de vedere economic: localitate in stagnare, somaj
ridicat.

OFERTA DE
PROPRIETATI
IMOBILIARE
SIMILARE

= In stagnare

CEREREA DE
PROPRIETATI
SIMILARE

= In stagnare

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL
CERERE/ OFERTA)

= In favoarea cererii;

PRETURI IN ZONA
PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE

= Minim: 100 EURO/mp
= Maxim: 150 EURO/mp

Optional: PRETURI
DE INCHIRIERE IN
ZONA VECINA
PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE

= Minim : 1,75 Lei/mp
= Maxim: 2,5 Let /mp

CONCLUZII SI
TENDINTE PRIVIND

PIATA PROPRIETATII

Tendinta in ceea ce priveste pretul terenurile intravilane,
categoria curti constructii , a fost de stagnare pe parcursul
anilor 2014- 2015, iar incepand cu anul 2016 s-a constatat o
usoara crestere . Pentru perioada ce urmeaza se preconizeaza o
crestere pentru anul 2017, a preturilor acestor terenuri. Potrivit
statisticilor preturile terenurilor este in crestere , dar intr-un
ritm mai lent fata de perioada ce a precedat criza imobiliara.

- Dezechilibru in favoarea CERERII

* In Anexa sunt prezentate de extrase privind preturile pe
segmentul de piatd al proprietatii;

REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cresterii preturilor

*  VALOREA DE PIATA

Valoarea de piafi reprezinti suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaludirii, intre un cumpdrdtor decis §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care parfile implicate au actionat in

13. DEFINITIL IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE
13.1 DEFINITIT

cunogtin{d de cauzd, prudent §i fird constrdngere.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de cétre o tertd persoani fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului

13.2 IPOTEZE SI CONDITI LIMITATIVE:
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10.

evaludrii , asa cum se precizeaza la pct.8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd
persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris $i nu se
acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiille de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la
data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeaza cd nu au fost facute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ci titlul de proprietate este valabil §i se poate tranzactiona, ca nu existi datorii care au
legituri cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. In cazul in care existi o
asemenea situafie §i este cunoscutd, aceasta este menfionatd in raport. Proprietatea imobiliard se
evalueazi pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) i
responsabila.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respecti reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintad dimensiunile
aproximative ale proprietdfii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sd vizualizeze
proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (méasuritori de cadastru, expertize) acestea
vor avea prioritate.

Daci nu se arati altfel in raport, se intelege cid evaluatorul nu are cunostintd asupra stérii ascunse sau
invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea §i structura solului,
structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietitii. Se presupune cd nu exista astfel de conditii dacé ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuédrii analizei obignuite, necesard pentru
intocmirea raportului de evaluare. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta stirii
in care se afla proprietatea $i nu este responsabii pentru existenfa unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii
lor.

Evaluatorul obfine informatii, estiméri $1 opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu i1 asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parfi.
Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar §i autorul nu il vor dezvilui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci
cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in
raport, in scopul utilizirii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmi este
necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizatd, in orice
scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluirii
care au fost precizatt in raport. Consimtimantul scris §i aprobarea trebuie obfinute inainte ca raportul
de evaluare (sau oricare parte a sa) s poatd fi modificat sau transmis unei tere pérti, inclusiv altor
creditor1 1potecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentati in raportul de evaluare nu are legitura cu
valoarea de asigurare,

a’éﬁf{



13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd incadrarea in zona in care se afld
proprietatea si minim fotografii de pe teren. In procesul de evaluare se utilizeaza date si informatii in
EURO si LEI , conversia in alte valute urméand a fi efectuata de cétre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE
= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmétoarele surse:

- COMPARABILA A: www.OLXro; Teren intravilan zona Dorobantilor, liber, toate
utilitatile in fata, suprafata 520mp, 48.500 Lei;

- COMPARABILA B: www.OLXro; Teren intravilan, Dorobantilor - Bariera, suprafata
1.338mp,liber, 190.000 Euro;

- COMPARABILA C: www.OLXro; Teren intravilan , zona centrala, suprafata de 1.025mp,
150Euro/mp;

14. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu
reglementirile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar ¢d nu am nici o relatie particulard cu clientul §i nici un interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client , iar remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitéri. in
aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator , imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

15. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu bund credinti ci:

1. Afirmatiile declarate de mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimdrile si
concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate de cétre evaluatori ca fiind adevirate si corecte,
precum §i pe concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o la data 19.01.2017.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale gi
nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinia proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare $1 nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie facind rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionatid de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia noastra.

5. Analizele, opiniile i concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altdi persoani nu ne-a acordat asistentd
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

16.EVALUARE
Data evaluari proprietatii este 23.01.2017. Procesul de evaluare a utilizat informatii referitoare la nivelul
preturilor terenurilor din Braila, pentru lunile decembrie 2016- ianuarie 2017, preluate de pe internet si de
la agentiile imobiliare din oras.
Pentru estimarea valorii de piata a chiriei pentru terenul de evaluat s-au parcurs urmatoarele doua etape :
- s-a estimat valoarea terenului utilizand abordarea comparatiei directe;
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- s-a estimat valoarea de piata a redeventei terenului utilizand abordarea pe baza de randament —
multiplicatorul chiriei brute;
Estimarea valorii terenului - metoda comparatiei directe
Aceasta metoda utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii unor terenuri similare si compararii
acestora cu subiectul de evaluat. Preturile si informatiile referitoare la tranzactii sunt analizate pentru
determinarea caracteristicilor inferioare, superioare sau identice cu proprietatea de evaluat si cuantificarea
acestora.
Valoarea de piata a unei proprietati este in relatie directa cu preturile proprietatilor comparabile(similare)
si competitive.
Terenul se evalueaza in ipoteza celei mai bune utilizari, care este aceea de teren liber.
Valoarea terenului, obtinuta prin metoda comparatiei directe, este prezentata in Tabelul nr.1 din Anexa
si este :

V=4.136 LEI echivalent 920 Euro

16.2.Estimarea valorii de inchiriere a terenului — metoda multiplicatorului chiriei brute

Pentru estimare s-a utilizat valoarea chiriri de piata pentru zona respectiva : 2 lei/mp — 2,75 lei/mp, pentru
terenurile prezentate la comparabile.

Valorile chiriei au fost preluate din urmatoarele surse:tranzactii efectuate , in zone apropiate de terenul de
evaluat .

Valoarea obtinuta pentru MCB si a redeventei pentru proprietatea de evaluat sunt prezentate in Tabelul
nr.2 din Anexa.

Valoarea chiriei de piata pentru teren este. Vchirie = 20 lei/an sau 2,5 lei/mp/an.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE $I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE
PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

DECLARAREA VALORII _ . -
VALOAREA DE PIATA si V =4.136 lei (5?7 Lei/mp)
VALOAREA CHIRIEI DE PIATA 5l
ESTIMATA PENTRU TEREN Vchirie = 20 lei/an sau 2,5 lei/mp/an
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE
T.V.A.
EVALUATOR:

Dinu Valerica
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ANEXE RS

ANEXA 1 : Estimarea valorii chiriei de piata;

ANEXA2: Memoriu tehnic, Plan de amplasare si delimitare aimobilului, Plan de
situatie;

ANEXA 3: Fotografii:

ANEXA 4: Comparabie




