ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 396
din S1.08.Z201'7

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului in
suprafatd de 69,45 mp indiviz din suprafata de 249,00 mp, situat in
Braila, str. Rahovei nr.347, NCP 76573, teren ce apartine domeniului
privat al Municipiului Braila, numitilor STOIAN DANUT si STOIAN
LENUTA, teren pe care se afld amplasata constructa C1-U2,
proprietatea acestora.

CONSIITJUILIOCOCAIL MUNICIFPAL. BRAIL.A

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere cererea numitilor Stoian Danut si Stoian Lenuta
inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 7076/22.02.2017,

Vazand referatul de aprobare al initiatorului, precum si raportul comun de
specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala si Institutiei Arhitectului Sef, precum si raportul comisiei de
specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art.693 si art.697 Cod Civil, art. 4 din Legea
nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare, art.20 alin.(1) lit. e) si art. 28 alin.(3) din Legea nr.273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, art.21 lit. a) din
Legea nr.195/2006 - legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991 privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. nr.109/19.05.2004, modificata si completata prin H.C.L.M.
nr.338/30.11.2005, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, modificatd prin H.C.L.M.
nr.246/30.06.2017;

In baza art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (1) 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, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului in suprafatd de 69,45 mp indiviz din
suprafata de 249,00 mp, situat in Braila, str. Rahovei nr.347, NCP 76573, teren
ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, numitilor STOIAN D/iNU:I'
si STOIAN LENUTA, teren pe care se afla amplasatda constructia C1-U2,
proprietatea acestora.



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

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 11,60 lei/mp/an si se
actualizeaza anual, cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare, potrivit
anexei nr.2, parte integranta din prezenta hotarare.

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

Art.5 La data semnarii contractului de superficie contractul de inchiriere
nr.20081/07.03.2013, incheiat intre Serviciul de Utilitate Publica de
Administrare a Fondului Locativ si a Cimitirelor si domnul Stoian Danut, isi
inceteaza valabilitatea.

Art.6 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr.76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate
in proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de
superficie.

Art.7 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
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CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
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Constructiile C2, C3, C4 — au fost desflintate cu autorizatie de desfiintare nr. 199/06.10.2014
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
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TOTAL 249 -
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ANEXY A D
LA HCLIT MR.396/ 3108 204

RAPORT DE EVALUARE

Al terenului intravilan din Braila, Str. Rahova nr.347

proprietatea Municipiului Braila- domeniului privat
¥ _'-;:? T e, “W_.-L-.-.- s i
_ ‘

— et

Teren si chirie: 69,45 mp

Data evaluarii: 19.06.2017

Solicitant: Stoian Lenuta si Stoian Danut
Destinatar: UAT Municipiul Braila



REZUMATUL LUCRARII

Prezentul raport estimeaza valoarea de piatd si a chiriei pentru urméatorul
bun imobil:

Teren din Braila, str. Rahova nr. 347 conform C.F. 76573, jud. Braila, proprietatea
Municipiului Braila- domeniul privat.

Solicitantul lucrarii: Stoian Lenuta si Stoian Danut
Destinatarul lucrarii: UAT Municipiul Braila

Data evaluarii: 19.06.2017
Curs valutar de referinfa BNR la data evaluarii: 4.5812 LEI/ EURO.

Valorile estimate nu includ TVA.
Valoarea de piata estimata teren (abordarea prin comparatie directa):

14.000 lei echivalent a 3.056 Euro (202 lei/mp)
Suprafata este de 69,45 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:
807,00 lei echivalent a 176,00 Euro (11,60 lei/mp).

Véloarea estimata a chiriei lunare este de:
67,00 lei echivalent a 15,00 Euro (0,96 lei/mp).

Data: 19.06.2017

Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A
—_Ing. Economu Patriciu




RAPORT DE EVALUARE

EVALUATOR Economu Patriciu Cezar

PARAFA 17651/2017

CLIENT Stoian Lenuta si Stoian Danut

DESTINATARUL UAT Municipiul Braila

RAPORTULUI

SCOPUL EVALUARII Evaluare pentru stabilirea valorii redeventei in vederea

acordarii dreptului de superficie de la UAT Braila peniru
terenul din Braila, str. Rahova nr. 347

PROPRIETATEA

Teren in suprafata indiviza de 69,45 mp din Braila, sir.

EVALUATA Rahova nr. 347, jud. Braila
C.F. nr. 76573- mun. Braila
PROPRIETAR UAT Municipiul Braila - domeniul privat

ADRESA PROPRIETATII

Braila, str. Rahova nr. 347, jud. Braila

VALOAREA DE PIATA 14.000lei
ESTIMATA TEREN 202 lei/mp
$§=69.,45 MP

REDEVENTA ANUALA 807,00 lei
ESTIMATA 11,60 lei/mp
REDEVENTA ESTIMATA 67,00 lei
LUNARA 0,96 lei/mp

VALORILE NU CONTIN TVA

BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata

DATA INSPECTIEI

06.06.2017

DATA EVALUARII

19.06.2017

CURS DE SCHIMB BNR

1 EURO = 4,5812LEI

DESCRIEREA
PROPRIETATII

Terenul in suprafata din acte de 246 mp si suprafata de 249
mp real masvurata este format din:
-teren in suprafata indiviza de 69,45 mp proprietatea Mun.
Braila-domeniul privat conf. Hotararea nr. 31 din 1998;
teren in suprafata indiviza de 69,20 mp proprietatea PFA
Musat ionel, conf. cvc aut nr. 1303/23.04.2012, emis de
Lutea Aurel si teren in suprafata indiviza de 107,35 mp
proprietatea Stoian Lenuta si Stoian Danut conf cve nr.
183/28.12.1998 emis de DSP Braila din totalul terenului in
suprafata totala 246 mp din acte sau 249 mp real masurata
conf C.F. 76573.

Terenul evaluat este in domeniv privat al municipiului
Braila si este compus din:
-teren intravilan destinatie curti-constructii in suprafata
indiviza de 49,45 mp, din total suprafata de 246mp situat
in mun Braila, str.Rahova nr. 347, jud Braila, este un teren
de forma dreptunghivlara: cu deschidere stradala de
10,22m si adincime 24,45 m.




CEA MAI BUNA

In conformitate cu Cadrul general - SEV 100,

UTILIZARE paragraful 32, cea mai buna ulilizare a unui activ
reprezintad “utilizarea care ii maximizeaza potentialul si
care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. "
Terenul evaluat are cea mai buna utilizare; rezidentiala

6. DOCUMENTATIA Extras de C.F. pentru informare nr. 66836/17.10.2014

CADASTRALA C.F. nr.76573-mun. Braila/ nr. cadastral 76573

7. SITUATIA ACTUALA A | Terenul in suprafata indiviza de 69,45mp este inchiriat de la
PROPRIETATII roprietar
8. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

IONA DE AMPLASARE Central, str. Rahova aproape de intersectia cu str. G-ral E.

Grigorescu

ARTERE IMPORTANTE DE

Auto: Strada G-ral E. Grigorescu, B-dul Independentei

CIRCULATIE IN Calitatea retelelor de transport: asfaltatd cu 0 banda pe
APROPIERE sens.
CARACTERUL ZONEI- Tipul zonei: Cartier rezidential-comercial cu imobile de tip
UTILITATI cu blocuri de locuinte cu spatii comerciale si birouri la
parter, case de locuit, societati de productie, scoalq,
lacase de cult,
Utilitati
Electricitate:da
Apa:da
Gaze: da
Canalizare: da
Termoficare: nu
Internet, telefonie, cablu tv: da
GRADUL DE POLUARE | Poluare normala
ORIENTATIV
AMBIENT Linistit

CONCLUZIE PRIVIND

Zona de referinta centrala amplasare bunda. Dotari si retele

AMPLASAMENTUL edilitare bune. Poluare normalda. Ambient linistit.
9. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DESCRIEREA PIETEI Piata medie

NATURA ZONEI Iona: rezidentiala

OFERTA DE PROPRIETATI | In stagnare

IMOBILIARE SIMILARE

CERERE DE PROPRIETATI In scadere

IMOBILIARE SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI
(intre cerere/oferta )

Dezechilibru in favoarea OFERTEI

PRETURI IN ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minim: 80 euro/mp Au
Maxim: 160 euro/mp Au

CHIRII IN ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minim: 5 EURO /mp/ luna
Maxim: 15 EURO /mp/ luna

| CONCLUZII §I TENDINTE

Tendintd de crestere in favoarea OFERTE!

PRIVIND PIATA PROPRIETATII

Rit—Valorile—de—piata—a—imabil
similare sunt constante (datoritd conditilor actuale ale
pietei imobiliare). Piata imobiliard este mai putin activa la
acest tip de proprietdti. Perioada de vanzare este de sub é
luni.




10. EVALUAREA

REGLEMENTARI $I CADRU LEGAL

STANDARDE
INTERNATIONALE DE
EVALUARE, STANDARDE
DE EVALUARE ALE
BUNURILOR 2017 +
STANDARDE ANEVAR 2016

SEV 100 - Cadru general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 104- Tipuri ale valorii

SEV 310 - Evaluari ale dreptului asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 232 - Evaluarea proprietati  imobiliare
generatoare de afaceri

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

= Cadru legal - Legislatia in vigoare
= Glosar 2017

10.1.a ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA DE PIATA prin piata
Valoarea estimata terenului $=69,45 mp

14.000lei
202 lei / mp

VALOAREA NU CONTINE TVA

10.1.b ABORDAREA PRIN VENIT

VALOAREA DE PIATA prin venit
Valoarea estimata a redeventei

Redeventa estimata anuala
807 lei

VALOAREA NU CONTINE TVA

10.1.c ABORDAREA PRIN COST

VALOAREA DE PIATA prin cost

Nu se aplica

VALOAREA NU CONTINE TVA




11. EVALUAREA
Metode de abordare a evaludrii
Exista 3 abordari ale evaludrii, dupd cum urmeaza:

a) Abordarea prin piata.

- consta in analiza preturilor de vanzare recente (sau a ofertelor de vanzare) de
proprietdti identice sau similare cu cea evaluata, pentru a qgjunge la o indicatie asupra
valorii acesteia.

b) Abordarea prin venit.

- consta in andliza capacitatii proprietdti evaluate de a genera venituri din
inchiriere si estimeaza valoarea proprietdtii prin convertirea venitului estimat (de regula, intr-
un an) in valoare prezenta.

c) Abordarea prin cost.

- consta in estimarea costului curent de inlocuire a unei proprietdti echivalente
moderne, din care se scade deprecierea totala, din orice cauze (fizice, functionale,
economice) care face ca proprietatea evaluata sa fie mai putin atragatoarelata de
situatia cénd ar fi fost noua.

11.1. Abordarea prin piata

Determinarea valcrii de piata a terenului evaluat - S = 69,45 mp

Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii, prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale cdror preturi s& cunosc. Abordarea prin piata
utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea evaluata.

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

In anexa nr 3 s-au prezentat terenurile comparabile cu terenul evaluat. In anexa 1
este prezentata determinarea valorii de piatd a terenului in cadrul aborddrii prin piata si In
anexa 2 este prezentat calculul chiriei estimate.

Ajustarea totala bruta - ATB - reprezintd suma modulelor ajustdarilor aplicate.

Concluzii: intrucéat terenul comparabil 4 are cel mai mic procent si cea mai mica
valoare a ajustarii totale brute, recomandam pretul ajustat al acesteia ca fiind cel mai in
mdasurd pentru a reda valoarea de piaia estimata pentru terenul liber evaluat, respectiv
44,00 euro/mp, ceea ce pentru suprafata de 69,45 mp reprezinta: 44 X 69,45 = 3.056 euro,
echivalent 14.000 lei (fara TVA).

Curs BNR din 19.06.2017: 1 euro = 4,5812 lei

11.2 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumpdarator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdarare, fie prin construire.
Premiza in aceasta abordare este ca participantii pe piata imobiliara fac o legaturd intre

cost si valoare.

In aceasta abordare, costul pentru construirea unei propriet&ti este comparat cu
valoarea unei proprietati existente sau a uneia similar construite.

Valoarea proprietdtii imobiliare va fi data de relatia:

Val. Propr. = VP teren + VP constructii




VP teren este valoarea de piata a terenului, considerat fiind liber si in conditile celei mai
bune ufilizari.

Nu este reprezentativa si nu se recomanda folosirea acestei metode pentru
determinarea valorii de piata a terenului, intrucat terenul nu se depreciaza, in plus exista
elemente de piata suficiente referitor la terenul evaluat si terenuri similare cu cel evaluat.

11.3 Abordarea prin capitalizarea venitului

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a capitalului. Aceasta abordare ia in
considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila si indica
valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare.
Premisa de baza in cazul aborddrii prin venit este existenta unei relatii direct proportionale
infre capacitatea de a genera profit si valoarea proprietatii imobiliare.

Valoarea de randament exprima valoarea de piata a proprietatii imobiliare in
infregul ei - teren si constructii - presupun@nd ca aceasta ¢ in perfecta stare si realizeazd
venituri din chirii.

Capitalizarea directa - este o metoda utilizata pentru a converti estimarea venitului
asteptat pentru un singur an, intr-un indicator de valoare printr-un singur pas direct,
respectiv, divizarea venitului estimat cu o rata de venit potrivita sau multiplicdnd venitul
estimat cu un factor pofrivit.

Estimarea chiriei

Conform prevederilor legale " Limita minima a prefului concesiunii  se
stabileste, dupd caz, prin hotararea consilivlui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel Tncat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul
lucrdrilor de infrastructura aferente ",

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel Tncat sa asigure

recuperarea In minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor,
astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobénzii de referinta a
Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2016- 2017

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

piatd si anume:

_vi=1Venit—an;
Xn (1+k)t +Ve

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

legislatia prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de superficie.

[Se considerd o perioadd de recuperare de 25 aniin cazul superficie.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:




1
(1+k)t

V=r x Yi=1

unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:
_ v

r= i=1 1 _

(=Rt

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

12. DEFINITII, IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

12.1 Definitii

Valoarea de piata

Tipul de valoare estimata este valoarea de piata.
In conformitate cu Cadrul General - SEV 100, paragraful 29, definitia valorii de piata este
urmdatoarea:
»Valoarea de piata - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

12.2 Ipoteze si ipoteze speciale:

1. Prezentul raport este infocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului
scris al clientului, autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la
punctul 8 de mai jos. Nu se asuma@ responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in
afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si 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.

2. Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai in situatia In care condifile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdméan nemcodificate n
raport cu cele existente la data intfocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu
sunt cunoscute de cdatre evaluator. Tn acest sens se precizeazd cd nu au fost facute
cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune c& ftitlul de proprietate este
valabil §i se poate tranzactiona, cd nu exista datorii care au legaturd cu proprietatea
evaluatda si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea
situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueazd pe baza premisei c& aceasta se afld in posesie legald (fitlul de proprietate

este valabil) si responsabild.

4. Se presupune ca proprietatec—imebiliard—In_cauza respectd reglementdarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanifare, iar fmcazot
n care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectatad.

5. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd dmu raportul df—: evc_:l.uore
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietafi si este realizatd pentru a ajuta cititorul




10.

8

raportului s& vizualizeze proprietatea. In cazul In care existd documente relevante
(mdasuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostintd asupra
sta@rii ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea,
starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse de mediv (de pe
proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietdtii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte §i nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
Evaluatorul obtine informatii, estimd@ri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cé& acestea sunt
adevdarate si corecte. Evaluatorul nu 1si asuma@ responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti.
Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1 va
dezvdlui unei terte persoane, cu exceptia situatilor prevdzute de Standardele
Internationale de Evaluare si/sau atunci cénd proprietatea a intrat in atentia unui corp
judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord s@-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utiliz&rii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.
Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urma este necesar), tfrebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa
poatd fi utilizatd, in orice scop, de catre orice persoand, cu exceptia clientului si a
creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati In raport.
Consimt@mantul scris si aprobarea trebuie obtinute Inainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) s poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor
creditori ipotecari, alfi decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vénzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii.
Ipoteze de urbanism:

nu au fost efectuate cercetdri asupra restrictilor de urbanism si s-a considerat ca

dezvoltarile ulterioare se pot face in aceleasi conditii cu cele actuale

in absenta wunor informatii contrare, evaluarea s-a efectuat in ipoteza ca

proprieratea nu este afectata de proiecte cum ar fi Iargirea str@zilor sau

expropriere

evaluarea s-a efectuat presupunénd ca proprietatea in cauvza a fost construita in

conformitate cu Autorizatia de construire si este ocupata si folosita cu

respectarea prevederilor legale,

terenul de fundare este Incadrat in categoria “teren normal de fundare”, care se

preteazd la ridicarea de constructii, fara sa necesite masuri speciale 0 terenul nu

e traversat de nici un curs de apa, iar panza freatica se situeaza la o adancime

medie



12. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul va prezenta sursele de informare:

Preturi de vanzare ale comparabilelor: www .olx.ro; www.publi24.ro;
www.imobiliare.ro/terenuri; Attps://lajumate.ro/anunturi terenuri in-braila-br.html;

https://homezz.ro/anunturi_terenuri_de-vanzare in-braila-br.html;

13. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar c& raportul de evaluare, pe care 1 semnez, a fost realizat in
concordantd cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar c& nu am nici o relatie particulard cu
clientul si nici un interes actual sau viitor faid de proprietatea evaluatd. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venit& din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client
sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitéri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluzile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

14. CERTIFICARE

Subsemnatul certific Tn cunostint@ de cauzd si cu buna credinta ca:

1. Afirmatile declarate de catre mine si cuprinse In prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimdrile si concluzile se bazeazd pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevdarate si corecte.

2. Analizele, opiniile si concluzile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluzile mele profesionale personale, impartiale
si nepdrfinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare n privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de mdarimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazd cauza clientului Tn
functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluzile mele au fost formulate, la fel ca si intfocmirea acestui
raport, in concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indepliniri misiunii iIn mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-Q
acordat asistentd profesionald in vederea indepilinirii acestei misiuni de evaluare.

i




Anexa.

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - ofer@ o indicatie asupra valorii, prin utilizarea
principiului economic conform c@ruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru
un activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin
cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect, cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - ofera o indicatie asupra valorii, prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotdréat si un locatar hotarat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tfranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si
fard constrGngere.

Cumpadrator special - un anumit cumpdarator, pentru care un anumit activ
are o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra
acestuia si care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piatd.

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

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de
proprietatea imobiliard. - ‘

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o
intreprindere, dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de
active, care nu sunt separabile.

Imobilizare necorporala - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietatile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi
si beneficii economice proprietarului sau.

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

degrabda decdat pentru:
(a) utilizarea In producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii

sau pentru scopuri administrative; sau
(b) vénzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

Ipoteza speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie
de un participant 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 proprietdtii reflecta
potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parte
naturald a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost
atasate terenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament si toate
elementele permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si
electrice care asigurd functionarea unei cladir, aflate atat in subsol, cat si

deasupra solului. _
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei

valori.
Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru

un proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.




15. CONCLUZII

Prezentul raport estimeaza valoarea de piatd si a chiriei pentru urmatorul
bun imobil:

Teren din Braila, str. Rahova nr. 347 conform C.F. 76573, jud. Braila, proprietatea
Municipiului Braila- domeniul privat.

Solicitantul lucrarii: Stoian Lenuta si Stoian Danut
Destinatarul lucrarii: UAT Municipiul Braila

Data evaluarii: 19.06.2017
Curs valutar de referintd BNR la data evaluarii: 4.5812 LEI/ EURO.

Valorile estimate nu includ TVA.
Valoarea de piata estimata teren (abordarea prin comparatie directa):

14.000 lei echivalent a 3.056 Euro (202 lei/mp)
Suprafata este de 69,45 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:
807,00 lei echivalent a 176,00 Euro (11,60 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:
67,00 lei echivalent a 15,00 Euro (0,96 lei/mp).

Data: 19.06.2017

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.A.R.
Ing. Economu Patriciu C




