ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-SA NR.Z294

din 31.08.2016

Privind: Completarea anexei nr.4 la H.C.L.M. nr.429/21.12.2015 referitoare la
centralizarea suprafetelor de teren ce apartin domeniului public al
Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii cu caracter
provizoriu si aprobarea inchirierii directe catre solicitanti, conform
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.199/2015.

CONSILIAUL ILOCATL MUNICIFPAL BRATILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

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

In conformitate cu prevederile art.861, 863, 867 si 868 Cod Civil, Legii
nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare, art.20 alin.(1) lit. ) si art. 28 alin.(3) din Legea nr.273/2008, 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 si H.C.L.M. nr.199/29.07.2015;

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

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

HOTARASTE:

Art.l Se aproba completarea anexei nr.4 privind ,Lista terenurilor ce
apartin domeniului public al Municipiului Braila, ce sunt sau pot fi ocupate de
constructii tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii
autorizate”, din H.C.L.M. nr.429/21.12.2015, cu terenurile mentionate in anexa
nr.1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.ll Se aproba inchirierea directd a terenurilor prevazute in anexa 4 la
H.C.L.M. Braila nr.429/21.12.2015, dup& cum urmeaza:



1) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 9,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.3,
din blocul H, sc.1, parter, Calea Galati nr.72, solicitantei S.C. CONTLEX MBM
S.R.L. Braila, reprezentatd de doamna Balan Mihaela, in vederea realizarii
constructiei provizorii cu destinatia de windfang, alee, trepte si podest
(amenajare birou firma la parterul blocului).

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,55 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.

2) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 32,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.4,
din blocul A7, sc.1, parter, Bd. Dorobantilor nr.7, solicitantei Gutu Alina
Florentina, in vederea realizérii constructiei provizorii cu destinatia de
windfang, alee, trepte si podest (amenajare cabinet medical la parterul
blocului).

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,52 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.3.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

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

3) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directad, pe o perioada de
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului Tn suprafatd de 3,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.106, din blocul A55, sc.4, parter, Bd. Dorobantilor nr.48, solicitantilor llie
Constantin si llie Svetlana, in vederea realizarii constructiei provizorii cu
destinatia de balcon.

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,49 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, Tn functie de raportul
leu/euro.



4) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 6,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.2,
din blocul 10 PP, sc.1, parter, Str. G-ral. Eremia Grigorescu nr.28, solicitantului
Eftimie Alexandru lonut, Tn vederea realizarii constructiei provizorii cu
destinatia de balcon (intrare in legalitate).

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste Tn cuantum de 1,61 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.

5) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 13,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.22, din blocul A26, sc.2, parter, Bd. Dorobantilor nr.29, solicitantei
Mohamed Liliana-Camelia, in vederea realizarii constructiei provizorii cu
destinatia de windfang, alee acces si trepte (amenajare cabinet medical
individual la parterul blocului).

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr.992 din anexa nr.4
la H.C.L.M. nr.429/2015 si se identifica Tn 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 1,47 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.6.2, 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
S ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 16,00 mp (real
masurat 15,72 mp), ce apartine domeniului public al Municipiului Braila,
adiacent apartamentului nr.22, din blocul A, sc.2, parter, Calea Galati nr.53,
solicitantului Gligore loan, in vederea realizarii constructiei provizorii cu
destinatia de balcon si alee acces (amenajare spatiu comercial si sediu firma
la parterul blocului).

(2) Terenul ce se inchiriaza figureazé la pozitia nr.1218 din anexa nr.4
la H.C.L.M. nr.429/2015 si se identifica Tn planul de amplasament si delimitare
a bunului imobil, conform anexei nr.7.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,75 lei/mp/lung,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.7.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

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



Art.lll Celelalte prevederi ale H.C.L.M. Braila nr.429/21.12.2015 raman
neschimbate.

Art.IV 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 Local3, iar
Secretarul Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

BOSNEAG SORIN - EUGEN
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ANEXA A~Ne. 4 s e ad
LA H.CLM.NR < 37/3/04. %
(completare la anexa nr.4 din HCLM NR.429/2015)

Nr. Amplasament Suprafata
Crt.
1 - adiacent apartamentului nr. 3, pe amplasamentul din 9 mp
Braila, Calea Galati, nr.72, bl. H, sc. 1, parter (real masurat 9,25
mp)
2 - adiacent apartamentului nr. 4, pe amplasamentul din 32 mp
Braila, B-dul Dorobantilor, nr.7, bl. A7, sc. 1, parter
3 - adiacent apartamentului nr. 106, pe amplasamentul 3mp
din Braila, B-dul Dorobantilor, nr.48, bl. A55, sc.4,
parter
4 | - adiacent apartamentului nr. 2, pe amplasamentul din 6 mp
Braila, G-ral Eremia Grigorescu, nr. 28, Bl.10PP, Sc.1,
parter
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Scara 1:100
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.)
Remania, Brdila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930
Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http://www.acos.ro, mail: office@acos.ro

' RAPORT DE EVALUARE

=)

= =

al terenului din Braila, Calea Galafi nr. 72, bl. H, parter, extindere ap. 3,
Jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public

DATA EVALUARI: 13.11.2015

DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA S R R R R

All rights reserved. Copyrights © 2003-2015 Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin
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Raport de evaluare imobiliard
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Raport de evaluare imobiliard

REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chiriei pentru urmdtorul bun
imobil:

TEREN DIN BRAILA, CALEA GALATI NR. 72, BL. H, PARTER, EXTINDERE AP. 3, JUD.
BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: S.C. CONTLEX M.B.M. S.R.L. Braila

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 13.11.2015
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4412 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.
Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

900 lei echivalent a 200 (108,85 lei/mp)
Suprafata este de 9,25 mp

Valoarea estimaid a chiriei anuale este de 61 lei (6,61 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de 5 lei (0,55 lei/mp).

/)
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__Raport de evaluare imobiliard

PREMISELE EVALUARII

__ Prezentarea evaluatorului.
Cosmin Androniu, expert evaluator de Infreprinderi si proprietdfi imobiliare,
membru fitular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Auforizati din Romania - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

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

__Ipoteze si conditii limitative.

Acest raport de evaluare a fost fGcut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a altor
ipofeze care aparin cursul raportului:

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

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire 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 maferialul
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 proprietdtfi,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsabilitate penfru asemenea situatii sau pentru ocbfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu tfoatfe
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd foate autorizafile, certificatele de funcfionare si alfe

documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau
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Raport de evaluare imobiliar&

de cdire organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazd esfimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu exista alte servituti, altele decdét 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 subsfante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecfa valoarea
proprietdfii. Nu se asuma nici o responsabilitate peniru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard penftru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele conditii 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 pentfru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Crice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate Tn
infregime si orice divizare In elemente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau sd depund marturie in instanfd, in afara cazului cdnd
aceasta a fost convenitq, 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 fard aprobarea
scrisa si prealabila a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raportf sunf bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anficipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie stabild in contfinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viifoare.
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__Raport de evaluare imobiliara

Obiectul, scopul si ulilizarea evaluarii.

Obiectul evaludrii 1l constituie terenul situat in Braila, Calea Galafi nr. 72, bl. H,
parter, exfindere ap. 3, jud. Brdila, proprietatea Municipiului BrGila—domeniul public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentfionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventei, in vederea inchirierii .

Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, S.C. CONTLEX M.B.M. S.R.L. BRAILA.

_____Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distincfie clard infre termenii pref, cost si valoare. In general,
Imprejurdrile in care are loc o franzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piete. Piata imobiliard este creatd de interactiunea dinfre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe intelesuri In activitatea de evaluare imobiliara,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uvzanfe. Pe piatd, valoarea esfe
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar pufea fi obfinut in viitor. Dat
findca valoarea se schimbd odatd cu fimpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietafi atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzéatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Braila, Calea
Galdfi nr. 72, bl. H, parter, extindere ap. 3, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-

domeniul public, in vederea Inchirierii.

Valoarea de piata reprezintd suma estimafd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdardtor hotfdrat si un
vanzdtor hotdrat, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si faGrd constrdngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.
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Raport de evoluo_re_ imobiliar&

Materialele si sursele de informatii utilizate.

Penfru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

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

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

» Standarde Internafionale de Evaluare (IVS):

IV§S = Cadrul general

Y

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

Y

IVS 102 — Implementare

v

IVS 103 — Raportarea evaludrii

Y

IVS 300 - Evaluédri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

v

imobilizérilor corporale din sectorul public;

«Evaluarea proprietdtii imobiliare"”, Edifie a doua canadiang,

Y

Canada, 2002, fraducere din limba englezd;
» QObservatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietatii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piafd pentru proprietdtfi similare cu

ceaq evaluatd, o parfe dintfre acestea fiind atasate raportului in anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipiviui Brdila -

domeniul public

Dreptul de proprietate asupra constructiei-extindere va aparfine §.C.
CONTLEX M.B.M. S.R.L. Braila.

Apartamentul nr. 3 aparfine lui

- S5.C. CONTLEX M.B.M. S.R.L. Braila

Conform contract certificat de urbanism nr. 508/27.04.201 5.
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___Clauzele de nepublicare.

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

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

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

aprobarea scrisd a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld@ in Bréila, Calea Galati nr. 72, bl. H, parter, exfindere ap. 3, jud.

Braila, proprietatea Municipiului Bréila-domeniul public.

Zona este cenfrala — Zona Cenftrald.

Teren cu suprafata de 2,25 mp .

Data inspectiei: 13.11.2015

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este cenirald a orasului Braila.

Artere importante de circulatie in apropriere:

»

b

Vs

Auto —Calea Galati;

Calitatea retelelor de fransport: asfalf.

Caracterul edilitar al zonei

Y

v

Imobile rezidentiale si comerciale.
In zond se afld
o Retea de ftransport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdarfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitafi de invatamant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institufii de cult

o Cu sedii de bdanci

utilitati edilitare

>

Y V V¥

>

Retea urband de energie electrica
Retea urbanda de apda

Retea urbanda de gaze

Refea urband de canalizare

Refea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.
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Concluzie:
lona de referinta centralad amplasare bund. Dotdri si refele edilifare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

___ Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din feren cu suprafata de 9,25 mp.
Pe teren nu existd constructii.

Are formd poligonald, are acces la Calea Galati.

Terenul nu este imprejmuit.

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

Vecindtdfile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

~ Descrierea constructiilor.

Pe teren se va construi o extindere a aparfamentului nr. 3. compusd din

[

» Windfang, acces din exferior, trepfe si podest.

__Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliarey
menfioneazd cd: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca inferacfiunea dinire
persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
mofivatille investitorilor fipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu piefele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
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o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferfa de proprietdafi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificérile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de mulfe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existGnd decalagj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietafii imobiliare, motivatile si varsta participaniilor
s-au creat fipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliara rezidentiald;
¢ Piafa imobiliard comerciald;
¢ Piafa imobiliard industriala;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliara speciald.

Avand in vedere cele descrise In subcapifolele anterioare, se poafe
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate fipurile de proprietati este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdanere in urma cererii si preturi in scadere. In
consecinta, avem o piatd a cumpdratorilor, penfru cd acestia pot obtine preturi mai
mici pentru proprietatile disponibile.

Se estimeaza cd@ dezechilibrul infre cerere si ofertG pentru aceastd zond va
genera si va sustine In continuare un nivel scazut al pretului de vanzare si al chiriilor
penfru proprietafi imobiliare. Analizdnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe fermen scurt si pe fermen lung, se pot afirma urmdatoarele:

o Pe fermen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizd

pe care o fraversdm, caracterizatd de preturile relativ scGzute pe piafd,

e Pe fermen lung piata imobiliard are o anumitd stabilifate, desi va pastra
un numar scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat sica
urmare a stagndrii a creditului ipotfecar, influentat si de o crestere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate penfru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pietei

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazda proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebita in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de

piata sau cu alfe studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdfii ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul in care inferacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdatii.

Prin investigarea vanzdrilor, oferfelor, cotafilor si comportamentului
parficipantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piafd privind
fendinfele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru deferminarea celei mai bune ufilizari a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul frebuie s& identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurenfiald de pe piafa proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracferizeazda piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este In mare masurd determinatd de
pozitia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata

oferd informatiile esentiale necesare peniru aplicarea celor trei abordari de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREIENTARE ECONOMICA GENERALA

In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescuf cu 1,7% fata de primul
semesfru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
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
continvitatii politii fiscale si imbunatatirea reformelor sfructurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri
penfru 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 penfru

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 ivlie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezenfand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Investitile straine directe (ISD) au continuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 359% anuadl, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustafa in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalifate, a inregistrat o scadere de
0,2%. comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
ivlie la 3,7% la sfarsitul lunii augusf, in principal din cauza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% penfru
sfarsiful anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o crestere lenfa
sau negativa a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflafiei in zona euro si o scadere a pretului petrolului.

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu | octombrie.

Punctele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul
semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamicii negative de
credifare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii cenfrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauvzata de porfofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credife de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile penfru 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 dezinflafiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescut cu 1,8% in S1 2013 comparativ cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului
curent.

GDP growth and inflation rate, %
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Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in fimp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE _

In cazul proprietati evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu tipul proprietati.
Aceasta este o proprietate imobiliara de fip rezidential, siftuata intr-o zona rurala .

Zona de amplasare a proprietati evaluate este  sistematizata, in care
predominante sunt noi onstruite in ulfimii ani.

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urbana-
centrald , in Braila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P i P+IE,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situafe in zonele
centrale 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 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 resimfe fot mai fare si in
Braila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor penfru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul franzactiilor a scazuf foarte tare, cererea solvabila fiind
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile fot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va confinua sa scada. Numarul tranzactiilor va

ramane redus.
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Cererea penftru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

Oferta de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale aflate
in zona cenfral 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, pentru
vanzare.

Echilibrul pietei (raportul cerere / oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-
au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu 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 — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  tranzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

continuarii 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 brdilene, in cadrul celei roméanesti, in general. Pe langd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functivne Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani si Cenfrala termicda. Dupd anul 2000 s-au facut
resimtife rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitfioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
portile. Aceasfa a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativa incepdnd
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitatilor din industrie, comert cu amdanuntul, servicii.

Investitile realizate in anul 2007 in BrGila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes natfional si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in

sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte sectoare.
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Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numdr mare de supermarket-uri §i hipermarket-uri, fapf care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitdfi pentru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizonfald a economiei locale.

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

La nivelul municipiului Bréila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi clddiri 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 consfruite de cafre Agentia
Nationald pentru Locuinfe. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale t&rii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sd realizeze dezvoltari imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabatut de o retea
de artere de circulafie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai mulfe artere conectate la exfremitdtile teritorivlui infravilan. Municipiul
Brgila are o retea rutierG urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt sirGzi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strdzile cu piafra
compactata.

Transportul In comun se realizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai mulfor linii de autobuz, microbuz si framvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea fraficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare §i amenagjare 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 si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentfionat este
faptul ca in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze §i framvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdldtorilor precum si scéderea duratei de fransport in

oras.
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de fip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone cenfral-mediand de fip
comercial, zona este pufin populatd avand un grad de consfruire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datforitd condifilor

actuale ale pietei imobiliare).

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

- caracteristici oferta: mai mare — in comparafie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum Indelungat, deci funcfie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatilG ce poate fi depasita prin factorii care ar pufea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergenfe a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 35 — 85 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
ufilitati).

- cotatii chiria anual&: 0,80 - 1,50 euro/mp.

Piafa imobiliara este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piata 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 buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila ufilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificatd adecvatl, permisa legal, fezabilG
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bunad utilizare este o parte fundamentald si infegranta
a estimdrilor valorii de piatd.

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

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidenfe clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabild ufilizare
compelifiv@ in care va fi pusd proprietafeaq.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
> cea mai bund utilizare a terenului consfruit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineascd
urmatoarele criterii:
> permisa legal;
posibila fizic;
justificata adecvat;

fezabild financiar;

Y V V V¥V

maxim profitabild.

Cea mai buna ufilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativ@, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi pldtit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtfilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciala

Valoarea terenului.

Metoda comparafiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentfru a demonstfra preful probabil la care proprietatea
evaluata ar fi vandutd, dacad este oferita pe piafd.

Am ales proprietdati imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd esfe
cunoscutda din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia in care se aflad piata imobiliard s-au idenfificat
anunturi cu terenuri libere situate In zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotardrea consilivlui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperareda
pretului de vanzare al terenului, in condifii de piatd, la care se adaugd costul

lucrarilor de infrastructura aferente .

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
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recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumulrii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Riunde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei penfru anul 2014- 2015

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

piatd si anume;

Z Venit — an,
~ 1+ k)

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

prevede recuperarea infregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

= % “ N k ) unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea redeventei anuale ufilizam formula:

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

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Calificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999,

Masterat in ,Management financiar si in administrafie publicd" al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de Intreprinderi si proprietdti imobiliare si membru fitular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdiri
S.A..

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

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR”:
Standarde Infernafionale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Rata de Actualizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de insfruire 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 Instruire Confinua — ANEVAR":
Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Cerfificat de ,Auditor in Domeniul Cailitdfi" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGtii de Sanse 2009;

Certificat 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 Continua — ANEVAR"™:
Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instfruire Continua — ANEVAR":
Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Abordarea prin cost D26-2011;

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

Abordarea prin comparafia vanzdarilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

~ Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunosfintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

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

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

e fariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

e 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

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Valoarea de piafd estimatd a proprietdtii teren din Braila, Calea Galati nr. 72, bl.
H. parter, extindere ap. 3, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul public,

este de:
900 lei echivalent a 200 (108,85 lei/mp)

Suprafata este de 9,25 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de 61 lei (6,61 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 5lei (0,55 lei/m

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA
Solicitant: 5.C. CONTLEX M.B.M. S.R.L. Braila

Destinatar: UAT Municipiul BrGila

/2
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_.Reporde evaiuans imobiliond

 ANEXE

__Definitii si termeni ai evaluarii

Definitii ale Standardelor Internafionale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatfie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

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

Abordarea prin venit - oferd o indicafie asupra valori, prin converfirea

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

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o propriefate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotardt, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrfile au actfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent s farG

constrangere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumpdrdatori de pe piafd.

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

Drepturi imobiliare - toate drepfturile, participafiile si beneficile legafe de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o
Intreprindere, dintr-o parficipatie la o intreprindere sau din ufilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporala - un activ nemonefar care se manifesto prin
proprietdfile 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, definutd 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 desfasurdrii normale a activitafii.

Ipotezd speciald - o ipotfezd care fie presupune faptfe care sunf diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi facute infr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd penfru un anumit fip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflectd

potentialul comercial penfru acea afacere.

Proprietate imobiliara - 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 clddirile si constructile de pe amplasament si toate elemenfele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd funcfionarea unei cladin, aflate afdtin subsol, céft si deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

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

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

Valoare justd - pretful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intfre pdrti identificate, aflate in cunostinfd de cauzd si hotdrate, care reflectd

interesele acelor parfi..

Valoare speciald - o sumda care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotdrat si un vanzator
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile

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

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma vaiorilor separate
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Calculele evaludarii
Anexanr, 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparalie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 9,25 310 260 690
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 161 123 1159
Drepfurl de proprietate cu reshrictil integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -40 =31 -29
Pret corectat 121 92 87
Condifii de finanfare Lo piofé La piata La piaté La piatd
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
Pref corectat (EURQ) 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
Pref corectat (EURO) 102,82 78,46 7391
Conditii de piata < 2 luni < 2 luni < 2 luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 102,82 78,46 7391
Localizare ced Galdibd superioara superioara superioara

Doronafi
Valoarea corectiei (%) -35% -30% -30%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -35,99 -23,54 -22,17
Pre} corectaf (EURO) 66,83 54,92 51,74
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0.00 0.00
Pref corectat (EURQ) 66,83 54,92 51,74
Destinatfia (utilizarea terenului) com rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (eur/mp) -10,03 -8.24 -7.76
Pret corectat (EURO) 56,81 46,68 43,98
Utilitati foate toate toafe foate
Vaioarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0,00 0.00
Pref corectat (EURO) 56,81 46,68 43,98
Suprafatasi dimensiuni .25 310 260 690
Corectie procentuala -30% -30% -35%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -17,04 -14,01 -15,39
Pref corectat (EURO) 39,77 32,68 28,59
Altele inchiriere nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procentuala -25,00% -25,00% -25,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp] -9,94 -8,17 -7,15
Pret corectaf (EURO) 29,82 24,51 21,44
Total corectie bruta 131,47 98,57 94,50
total corectie bruta cea mai mica 81,51% 80,09% 81.51%
Valoarea estimata rotund 24,51 EUR/mp

108,85 lei/mp

Curs euro 4,4412 lei
S teren/mp ?.3 200 € 900 el
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ANEXA NR. 2 - Esfimarea chiriei

Pentru aceasta este necesara detemminarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:

k=Rb +Riunde:
Rb =rata de baza fard risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobanzii de referintd a Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobéanda
August-15 1.75
lulie-15 1.75
lunie-15 1,75
Mai-15 1.75
Aprilie-15 2,00
Martie-15 2,25
Februarie-15 2,25
lanuarie-15 2,50
Decembrie-14 2,75
Noiembrie-14 2,75
Octombrie-14 3,00
Septembrie-14 3,25
MEDIA 2,31
Riscul investifiei (Ri) s-a deferminat ca fiind o suma ariscurilor, 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=231%+12%=351%
i=1 .
Y1+ k) 16,46
n
Valoarea de piata / mp 108,85 lei
Suprafata de teren (mp) 9,25
Chiria:
Chiria anuala / mp 6,61 lei
Chiria anuald total suprafatd 61 lei
14 €
Chiria lunar&@/mp 0,55 lei
Chiria lunara total suprafata 5lei
1€
Curs Euro: 4,4412 lei
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Documentele evaludrii
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Lt

ROMANIA
Judelul Braila

Prnr’téna Mjng@plgliui E_I‘gﬂa Q& !

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. din L0205

in scopul: _SCHIMBARE DESTINATIE DIN LOCUINTA IN BIROU FIRMA,
EXTINDERE TIP WINDFANG PE CELE 2 LATURI EXTERIOARE, AMENAJARE

ACCES DIN EXTERICR ~ ALEE, TREPFTE, PODEST S| RECOMPARTIMENTARE
_APARTAMENT - CONSTRUCTIE CU CARACTER PROVIZORIU

{a urmare a cereni adresate de’) S.C. CONTLEX M.B.M. S.R.L. BRAILA
“cu domiciliufYsediul in judetul __ BRAILA _ municiplulioragulicamuna " BRAILA
satul sactorul cod pogtal
Str.  8-<cul Independentai nr. 330 bl. sC. et. ap.
telefonifax e-mail inregistratd
lanr. 13703 din 24.03.2015 pentru imohilul - teran gilsau constructi -, situat in
_~detul Briita, municipiul Braila, cod postal 5tr. _Calea Galati
ar, 72 b. H s 1 e. p ap. 13 €au identificat prin’}

in femeiuf reglementarilor Documentatiel de wrbanism nr. 3600/2/39 faza PUG/PLZIRUD: aprobatd prin
Hotdrirea Consiliului Local al Municipiului Briila nr. 2/2001

in conformitate cu prevederile Legii nr. §0/1591 privind aulorizaraa execularii lucrarllor de constructi,
repuhlicats, cu medificarile si completinie ulterigare.

SE CERTIFICA;
1. REGIMUL JURIDIC!
draplui de propriefate (corform extrasulul e carfe funciard pentry informsre sau conlract) .
-_apardamentul are suprafaia de 45,00 Mp-ANTOMD exirasului de carte funciaré nr, ?9904-01 U1DI2015 g

vt Sorcini ;. Nusumt_ e e e e ———

_-sitvarea imobitulul ;. Intraviianul Municiciuiui Bréila . s boom
documentalil de whanism anterioare (PUD sau PUZ aprehale) ! Nu esta cazul '

|
2. REGIMUL ECONOMIG: ’
folosinfa acluald - Categoria de folosinta curti constructii

| : - s
_destinali admise (sau neadmise) : Locuinte, institutil publice si servicii.de interes general, spafii
comerciaie’ :

“reglementari fiscalo Specifice . NuU sunt

) Nume'e 31 pranumee solctamata
) AdmsS selisiantubit
* Dale ¢a Mpnlificzomn 2 mabfulul. teren 5i constroctil :nrh-m carani porku emtares Culificataill des wibaniam,
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- 5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESRINTARE va fi Insolitd o=
urméalosrele decumenta: '
a) certficatul de urbenism {copiz); )
by dovada titiiui asuora imebliulul, teren siisau constructil, sau, dupd caz, extrasul de plan cacastal
e=lualizal ia zi §i exteasut de cane funciara de informars actuaiizat la zi, Tn cazul in care legea nu dispuns
alife! {copie legaizata);
¢i documentafia 1shrics - D T,, dups caz (2 exsmplare ofiginale):

(x] D.7.AC. [ 1O.T.OE [ 1D TAD

d) avizele §i acorclitia de amplasament stabilile prin certificatul de urbanlsm:
6.1 avize §i acorduri privind wtilitatile urbane §i infrastructura (cople):

[x] alimentara cu apa [} gaze naiuralo
[x] canalizare [x] telefonizare

ix] elimertare cu energie eleclicd [¢] salubritate

1x] alimentare cu energis Bmica [ 1transport urban

Afle avizafacorduri: [
d.2 } avize s: acardusi privind:

[ ] securitatea |z incenaiu | ] protectia civila
[] sanatatea popJlalie

d.3 ) avizelacordur specifics ale adninistratiei puslice cantra'e §isau ale samviciilor descantralizate ale
... scastora (copie):

Acordul_Inspectoratului da Stat tn Constructi

Acordu! notarial al vecinilar direct afectati

Contract de inchifere peniru ocuparea condominiului
Contract de inchifiere peniru ocuparea domeniului pudlic (pentru suprafata care depasesta
linita trotuarului de protaclie} +Preces verbal de punere In posesie
Accecul Asociatiei da Proprictan

d.4 ) studii de spectattate (1 exemplar original):

Acordul proiectantulyi inita! au rapost de expetiza tshnica

2} punclul de vederesachs adminisirativ al autorititil competenta pentru protectia medivivi (capia);
. I documerteale de piatd ale urmatcareior taxe (copie):

- {axa timbru de athitecturd : 0,06% oin valoarea investiil
- faxa pentru autorizatia de censtruire 1 0,5% din valoaraa investitiai pentru losuints sau 1,00% din
valoarea investitiel pentru alte destinafii dacat cea de locuintd

~

Prezam'x.f carlificat de urbanism are valabiiitataa de 12 luni de |a data amiteril.

Prlmar‘ Secyptar,
Aurel Gabriel Sktlbnescu Drdban lon
| f Ar t-Sef

Hion
a0 AL

emearnt i bR im B aar e e e

Lrehral fava dar 6‘ Inl rnnfomm Chilzants ur‘*?p?
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In canformitate cu prevodsrile Legii ar. 5041991 privind autorizarea executari lugrari'or de cenatruciil, -
republicatd, cu modificarile si completarile uiterivare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatulul de urbanism

deladatade.......commernnnn, pind ladatade .o,

Dupd aceasta data, o noua prelungire a valabilititll nu este posibila, salicitaniul urmand &3 obting, In
candifiile legit, un alt certifical de urbanism,

Pritnar, Secretar,

LS,
Arhitect-Sef

Data orofungirii valabFitd il ..o

Achliat taxa de: ............... lei, conform ChtAMEE A oo G oot e sissoeeeseeeeeese e
Transmis solicitantuiti 12 0818 de ... ......ocoveeeevees s GTRCUDHN POSLE, )

°) Se cnrapkteazd : Prmann Murielphia Drsla;

~*] Scaped amdleri eanFcatelul dn ursank soefurn precizanl satgdsraubai. Sonmubss |n ceren,

') Se compintezgs | Primarul Munlepiiul Brila, N

") Se va s2mra. dupa 633, 08 catrs urtibesuiged 530 anliu atileelui-gef ' de cim pamears o fesponsalibtate In demanst AMEAYB beeanulsl
3 urnanlgnuks peeclzindu-=e funcia 51 1042 profesianal
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3. REGIMUL TEHNIC:

- s solicita schimbarg destinatie din locuinta in birou firma, extindere tip windfang pe cele 2 laturi
Extericare, amenajare acces ¢in exterior — ales, trepte, podest si recompartimentare apariameni.

constructie cu caracter provizoriu

- $¢ vor respecta conditiile din avizele si acordurile solicitate:

- S va pastra palefa cromaticii-a fatadelor existente;
_-nu vor fi afectale elemoentele de'rezistentd sinici retelele comune ale blocului,
- In documentafie {memoriu tefhic si plan de situatie) se va prociza [&limea trotuarului de protectie

“al blocului; ' s = 3 W :
_- s¢ va respecta Lagea nr.372/2095 privind performanta eneregetica a ciadiior si Qrdinul nr 55171458728 din

10.C3 2007 pantru aprobarea Normelor metodologice privind performanta energatica a cladilor

-
r

Prezentul cattificat de urbanism poate fi utilizat/mu-poate-i-ukilizat in scopul declaral’) peniruftntrucat.

SCHIMBARE DESTINATIE DIN LOGUINTA IN BIROU FIRMA, EXTINDERE TIP WINDFANG PE

_CELE 2 LATURI EXTERIDARE, AMENAJARE ACCES DIN EXTERIOR — ALEE, TREFTE ’
PODEST S| RECCMPARTIMENTARE APARTAMENT - CONSTRUCTIE CU CARACTER

PROVIZORIU )

Y Certificatul de urkanism nu tine loc de autorizatie do construire/destintaro
si nu confera draptul de a executa lucrari de constructil,

- —

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elatoranil doctsmeniatiol peniru sutarizares executaii crarior 08 cansiructii - de construlralde dosFirtass - sailcitantyl e
Va1 adrgsa aulorZati compelante pantru protecsia medidul:
Agentia pentru Ptotoctia meditlul-Braila, B-dul Independentel nr. 14 bl B5, el 0239616899
(autarfiates compateins pantru proteciis madiull, adreca)
Deawriiraa ol adresa acoeteia sa perschaizaaza prin gria sutorilslil administratied pubfce amitante.)

In npicarea Direetval CongllivlLi EL/IITICEE (Cirectiva EIA privind evaluarea alectelor snumilor proiecie publce =i privale
ESUIE medille, moditicats prin Directive Coasilluii 97/11/CE ¢l prin Directiva Consillud] 5| Patameniulul Europann 2003/35CE
pwiRd parGcipasen pullieivi ia elsborsrer sALMET Gianurl sl programe In legatura Tu medild 5 mosifsarea, cu privee | particlperss:
publetul sl decasyl |a justite, 2 Cireclivel 85/ 33/CEE i a biraztivai S HICE. prin cartificatul de whanem se comaniea
solicitaniului obligalfa de & contacta aytorjlates (ohisorials dif Modkpert ca aceass a3 analzazs = 50 dedida, dupa caz,
ln:.admleaﬂ-e{nmdfam prolectuul irvesiile’publics/mtvata in lista proiecislor supuseevaluarii Impactuiui Rsupra medivkii,

© i aplicarkia prevadernitor Direclivel Coagiliuk] SG/337ICEE, prosedura do emilerd a acordulis de madls e destasasry dusa
emitarna cevtificaiutyl de urtanism, antedar dapunerii dacumeniatie pariru aularizerer exgeutar] lusearilor de censlrastila
auteriales adminlsiratial publice compatanta,

In wederaa salisfacarii canntelor cupivire la procetLra do priters & pcordulul de medy, aulerdates oompelents pentry pratectia
mediuly stabilesta mecaniszmd aslgurari consultars publize, canlrafzarli opflunilor pubiculd 1 al formulard urui punct de veders
rﬂdar S efviro |a realizaren mezsdllie; in.eoond o oz diple's consultar oubis, :
lui.

Dupa primérea prezeniul ceiScnt ds tzlha;‘|i§'rr|. ttulanl are coligata do @ 58 prezenia la BAChlales competenta pantry
| profeslis mediulul b vederea ovahuari initiale & Invgstilied sl atabilicd nacasialil svaluark efectsior acestela asupra madiy
| In urma evaluart: Initisle 2 Investitisl 58 va emile ail adniinistrallv 8l autorall compelants paniry peotecia madulis

asupra madilui, 2alicitariul are abigalls g« a notifica acasl fapt avlositati adminisiratial publice sompstenta cu arivire la

In siluatla 1 care aulontates competents paniry protectia medulL alsbiests recesilaber evalugdi electslor investiai
meonlireres cerarii penliy swtorizarea execulanl lerarlor da consinacil.

In situada in cars, dupa emitarea certifcatului d5 urbaniam &l pe parcursul deruiar] procetiurii d evaluare a efecieior |
Inveslilicl ssupra mediiui, solichantks rrnla Is Infentla de reaiizans @ dvestitlel, atesia sro oblgalie de a rotifica acest |
fapt aulo@ati’ adminisiratiel compalente. 0 :
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30032015 ol rofadprintferen-310-mp-centr - 1D 334C3 em

Teren 310 mp - central
Braila, judet Braila | AdsugatLa 10:47, 26 Martie 2015, Numar anunt: 45776711

Zona b- dul A. |. CUZA , suprafala leren 310 mp , deschidere stradala 10 mi , ufilitati in zona .

f - ,
Suprafata 310 m?
Pret 50000 €
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intalnire: Braila, judet Braila

Telefon: 0767 055 86
Yahoo Messenger: Danlel

ip Holx rofadprintaes en- 310-mp-cential- D 35403 humi
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30032015 olx ro/adpr Intes o 260-mp-2003- Conlr 8lo- ID 20003 Himl-

Teren 260 mp - zona centrala

Braila, judet Braila = Adsugnt La 10:3¢, 20 Martie 2015, Numar anunt: 35328507

Zona centrala , pe str, Citadelii , suprafata 260 mp , deschidere 8 ml, utilitati in zona - apa, energie,gaze.

Extravilan/ Intravian Intravilan

Suprafata 260 m?

Prot 32000€
Contact data

Persoana de conlact: Sodamon Imob

Locul de intalnire: Bralla, judet Bralla
Telefon: 0767 056 806

eip ok 1o/ 260-mp-20na-centralo- ID20603 Hml

"
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0032015 olx rafadprinivand- teren-sup-690-mp-2ona-centrala- 1D 1mxRb emi

Vand teren sup. 690 mp - Zona Centrala
Braila, judet Braila ' AdmxgntLa 10207, 20 Martie 2015, Numar anunt: 20149701

Zona Cenlrala , reper Gradina Mare , caga demolabila , deschidere 12 mi , suprafala teren 680 mp, toate

ublitatile.
Extraviian f Intraviian intravilan
Supratata €80 m?
Prot 80000€
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intainire: Bralla, Judet Bralla

Telsfon: 0757 055 806

Htp diolx ro/adprintvand-teren-sup- 660-mp-zona-centrala- 10 1meRD Hemi
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Amplasament
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F’Ion de amplasament si delimitare a imobilului

29v2b[ 5 M

430-Honlog-17/02/2016-Pog.1

Scara 1:100

T

3.4

Nr.cadastral|Suprafata masurata(mp) Adresa imobilului
YO 32 teren aferent imobilului din Jud. BRAILA, Mun. Braila,
b—dul Dorobantilor, Nr. 7, Bl. A7, Sc. 1, parfer, Ap. 4
| Cartea Funciara nr. | | UAT | Braila ]
N=421985 ANEXA e 3.4 N=421985
T ‘ G5 R A EV Y-
8 L HCLM 8. 299 /3108 Loyg S
o _ o
~ Y
i ]
w 151
UAT Braila
2.00 4 :
5 _
o o
UAT Bralla o S UAT Braila
1 4.33 [l\‘ tj]
— 2 {
2] 3.50 6
o L,
= e 2
Bl 2 &8
© o
_— <
< : =]
> B
- 7.20 7
- trotuar bloc A7
10 2.60 °
balcon ap 7
1= de
R T 2
w | )“J / | I.In!l
N=421970 =" N=421970
A. DATE REFERITOARE LA TEREN /
Numar Categoria Supraf.din f-/'Menﬂunl
parcela de folosinta [masuratori(mp)
Parcela 1 CC 32
TOTAL 32 -
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod J Destinatia |Suprafata construita Mentiuni
constructl la sol(mp)
TOTAL | = - -

Suprafata totala masurata=32mp

Persounu auiorlzuia SC INFOTOF' SRL Braila

Q;
w.h \ AL v"“if
R

":cogct:ili ineq intocmiril documentatiel
m?d t@ld";?corﬁpo enfo acestelo cu

noiuﬂ sl sfumpilnf "

Dcﬂu’f}l )’025 29{

oxcetﬁauu musuralorilor la teren,

Inspector:

Confirm introducerea imobilului in baza de
date Integrala si atribulrea numarulul

cadastral




-

ANEXA N2, 3.2

LA terr 5, 99 13/ 8 06

Experi Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN RONMANIA [ANEV.AR.
Romania, Brdila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930
Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Brailo

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http://www.acos.re, mail: office@ciccs.ro

 RAPORT DE EVALUARE

a! terenului din Braila, B-dul Dorobantilor, nr. 7, bl. A7, sc. 1, partsr,

extindere ap. 4, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul
pubiic

- teren si chirie — 32 mp

DATA EVALUARII: 16.10.2015

SOLICITANT: GUTU ALINA FLORENTINA

\DEST/NATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All righis reserved. Copyrights © 2003-2015 Experf Evaluaior Androniu lulian Casmin
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Cuprinsul.

INTRODUCERE
Pagina de fiflu
Cuprinsul
Rezumatul lucrdrii
PREMISELE EVALUARII
Prezentarea evaluatorului
lpoteze si condifii limitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, fipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatii ufilizate
Drepturile de proprietate evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
Identificarea activelor
Descrierea zonei de amplasare
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR $I CONCLUZII
Cea mai buna ufilizare
Valoarea terenului
Mefode de evaluare
Cdalificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Cerfificarea valorii
Alegerea valorii finale
ANEXE
Definifii si termeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Documentele evaludrii
Amplasament

Foto
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REZUMATUL LUCRARII.

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

TEREN DIN BRAILA, B-DUL DOROBANTILOR, NR. 7, BL. A7, SC. 1, PARIER,
EXTINDERE AP. 4, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: GUTU Alina FLORENTINA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Brdila

Data evaludrii: 16.10.2015
Curs valutar de referinftd BNR la data evaludrii: 4,4142 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valearea de piatd raportatd (abordarea prin comparafie directd):

3100 lei echivalent a 700 (102,43 lei/mp)

Suprafata este de 32 mp

Valoareda esiimatd a chiriei anuale este de 199 lei (6,22 lei/mp).
Valoarea esiimaia a chiriei lunare este de 17 lei (0,52 lei/mp).

Data: 16.10.2015
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniv Paging 3 din 36
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- PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi si proprietdfi imobiliare,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdénia - ANEVAR

cu Legitimafia nr. 10186.

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

__ Ipoteze si conditii 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 cd fitlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competfentd a
proprietdtii;

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

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

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

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd toate autorizatite, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
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Raport de evaluare imobiliara

de cdfre organizafii sau insfitufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimdarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd ufilizarea terenului si a consfructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servituti, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluaforul nu are
califatea si nici calificarea sé@ detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existG asemenea materiale ce ar afecfa valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau penfru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele conditii generale
limitative:

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

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

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dgd drepful de a-l face
public;

Pofrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultanta ulterioard sau s depund mdrturie in instantd, in afara cazului cédnd
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
scrisd si prealabild a evaluatorului;

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

in functie de condifiile viitoare.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu . Pogfn'dﬁ din 36



 Roport de evaluare imobilarG

__ Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii il constituie terenul situaf in Brdila, B-dul Dorobaniilor, nr. 7,
bl. A7, sc. 1, parter, extindere ap. 4, jud. Braila, proprietatea Municipiuvlui Braila-
domeniul public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului redevenfei, in vederea inchirierii .

Utilizarea propusa@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, GUTU ALINA FLORENTINA.

_Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard infre termenii pref, cost si valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piete. Piata imobiliard este creatd de interactiunea dinfre persoanele care schimbd
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzante. Pe piald, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findca valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietafi atat din punct de vedere al cumpdratorului cat si al
vanzdtorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situal in Braila, B-dul
Dorobantilor, nr. 7, bl. A7, sc. 1, parfer, exfindere ap. 4, jud. Brdila, propriefafea

Municipiului Braila-domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrdator hotdrat si un
vanzdator hotdrat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdartile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fGrd constrngere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.

Expert Evo.'u_ofér Iulian Cosmin An&romu
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Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea 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 Internationale de Evaluare, edifia a IX-a — 2011, care sunt in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepénd cu
data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

v

IV§ — Cadrul general

IVS 101 = Sfera misiunii de evaluare

A

IVS 102 — Implementare

b

IVS 103 — Raportarea evaludrii

A\

IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiara. Anexd — Evaluarea

v

imobilizarilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluarea proprietafi imobiliare", Editie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;

Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

v

proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietati similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipivlui Braila -

domeniul public
Dreptul de proprietafe asupra consfructiei-exfindere viifoare cu suprafata

consiruita de 36,55 mp, va filn favoarea lui GUTU ALINA FLORENTINA.
Apartamentul nr. 4 apartine lui GUTU Alina FLORENTINA, conform CF 72047-C1-
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_ Raport de evaluare imobiliara

_ Clauzele de nepublicare.

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

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

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si afilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisG fara

aprobarea scrisd a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Bré&ila, B-dul Dorobantilor, nr. 7, bl. A7, sc. 1, parter, exfindere

ap. 4, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public.

Zona este cenfrald — Zona Cenftrala.

Teren cu suprafata de 32 mp .

Data inspectiei: 16.10.2015

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este cenirald a orasului Brdila.

Arfere importanfe de circulafie in apropriere:

>

i
r

Auto - Bd-ul Dorobantilor;

Calitatea retelelor de transport: asfalf.

Caracterul edilitar al zonei

>

h

r

Imobile rezidenfiale.
In zond se afld
o Refea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarkef-uri
o Unitdti de invatédmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult

o Cu sedii de banci

Utilitati edilitare

A\

v

>

Retea urband de energie elecfrica
Retea urband de apd

Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinta centrald amplasare bund. Dotdri §i refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 32 mp.
Pe teren exista constructii.

Are formd poligonald, are acces la B-dul Dorobantfifor.
Terenul nu este imprejmuit.

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

Vecindatdtile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

___Descrierea constructiilor.
Pe teren nu exista@ consfructii.
Constructia urmeazd a fi edificatd si va avea suprafata construité de 36,55

mp.

__Studivl pietei

Definirea pietei si subpiefei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietafii imobiliarey
mentioneazd cd: ,o piat@ imobiliard poate fi definitd ca interacfiunea dinfre
persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de propriefate pe alte acfive, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatfiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitatile care participd la schimbul de proprietafi imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cavzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
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o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piata.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediaf, existGnd decalaj infre cerere si
oferta, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori car:
amplasarea, design-ul si tipul proprietafii imobiliare, motivatiile si varsta parficipanfilor
s-au creat fipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliara rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piafa imobiliard industriala;
¢ Piafa imobiliarg agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise In subcapitolele anferioare, se poate
considera ¢d in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmanere In urma cererii §i preturi in scddere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdatorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietatile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd penfru aceastd zond va
genera si va sustine n continuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chiriilor
penfru propriefdti imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

»  Pe termen scurt este o piafd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizd

pe care o fraversam, caracterizatd de preturile relativ scdzufe pe piatd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdastra
un numdar scGzut de cereri de proprietdti imobiliare, deferminat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, caf sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobénzilor practicate pentru creditul
ipofecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza pietei

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebitd In procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de

piatd sau cu alte studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdafi.

Prin investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
tendinfele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piafd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdti evaluate. Evaluatorul frebuie sd idenfifice relafia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietafi este in mare mdsurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piata

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
semesiru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
treilea trimestru. Conformn 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 susfinerea
continuitatii polifii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si confrol al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri
pentru agricultura in 2014-2020 in cadrul politicii agricole comune (PAC), o crestere
de la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru

perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
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primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in iulie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Investitiile straine directe (ISD) au continuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele optluni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent,

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
iulie la 3,7% la sfarsitul lunii august, in principal din cauza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Natfionala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o crestere lenfa
sau negativa a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si o scadere a pretului petrolului.

Conform informarii din 30 sepfembrie, 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 1 octombrie.

Punctele slabe semnificative ale sectforului bancar si anume nivelul
semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamicii negative de
creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii centrale.

Rata relafiv ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauzata de portofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credife de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de
pesfe de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.

Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescutf cu 1,8% in §1 2013 comparativ cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului
curent.

GDP growth and inflafion rate, %
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Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE 7

In cazul proprietatii evaluate, pentru idenfificarea pietei sale imobiliare
specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu fipul proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliara de fip rezidential, situata intr-o zona rurala .

Zona de amplasare a proprietati evaluate este  sistematizata, in care
predominante sunt noi onstruite in ulfimii ani.

Aria pietei - aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urbang-
cenfrald , in Braila . Proprietatea subiect find o casa cu regim de inaltime P si P+IE,
piata specifica proprietati este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscuf 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
Braila . Criza economica care a inceput sa se simtfa la finalul lui 2008 a contribuif
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de fipul 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 franzactillor va

ramane redus.
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Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

Oferta de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale aflate
in zona central a mun. Brdila.

Oferfa de proprietati este insa in continuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate extfrase din ofertele cu proprietati comparabile, pentru
vanzare.

Echilibrul pietei (raportul cerere [ oferta)

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

Transformarea pietei imobiliare infr-o piafa 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  tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

continuarii frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA 7 7

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd o economiei brdilene, in cadrul celei romanesti, in general. Pe ldngd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatful chimic si cel de
celuloz& si hdrtie de la Chiscani si Centrala fermicd. Dupd anul 2000 s-au fdcut
resimtite rezultatele dezvoltarii mult prea ambifioase, nejusfificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd 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 modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Degi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativd incepdand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnad la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdtilor din industrie, comert cu amdanuntul, servicii.

Investitiile realizate in anul 2007 in BrGila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de constructii 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 interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,.5% In

sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte sectoare.
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Un factor specific in ultima perioadd in economia braileand este aparifia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparifia unei serii de oportunitafi pentru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Brgila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdtile bancare si de asigurdri, constructiile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a franzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladir 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 locuinte construite de cdfre Agentia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale td&rii sau din afara tdrii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

in termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strbdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitdfile teritoriului infravilan. Municipiul
Braila are o retea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, & km sunt strdzi cu pavaj iar diferenta o reprezinta strdzle cu piatrd
compactatd.

Transportul in comun se realizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrala a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
str&zi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrasfructura stradald si
piefonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este vzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de menfionat este
faptul c& 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 cdldtorilor precum si scdderea duratei de fransport in

oras.
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone cenirala de fip comercial,
zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

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

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, polifica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

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

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

- tendinte : o situafie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenfa in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticriza realizat de Guvern, polifica monetard si adminisfrativG a bdncii
cenfrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a prefurlor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

- cofatii oferte preturi unitare de véanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins infre 85 - 161 euro/mp in functie de zong, suprafata si accesul la
ufilitati).

- coftafii chiria anuald: 0,80 - 1,50 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piald a cumparatorului..
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 ANALIZA DATELOR §1 CONCLUZI

__Cea mai bund utilizare .

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

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

Conceptul de cea mai bund ufilizare este o parte fundamentalé si integrantd
a estimdirilor valorii de piatad.

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

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comporfamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune ufilizari identificd cea mai profitabila utilizare
competitiva in care va fi pusd propriefatea.

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

» ceda mai bund ufilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului consfruit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sG indeplineasca
urmdatoarele criterii:
» permisa legal;
posibild fizic;
justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V¥V VYV V

maxim profitabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

utilizarea prezentd, consfrucfia, subimpdrfirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poafte fi eliberat
prin demolarea constructiilor.

Ca alfernativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
ufilizarea existenta determinG 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 vecinatatilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

ufilizérii terenului in alte moduri decdat este folosit In prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciala

Valoarea terenului,

Metoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdéror cifre de
ofertd sunt cunoscufe. Datele proprietafilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare penfru a demonstfra preful probabil la care proprietatea
evaluata ar fi vandutd, daca este oferita pe piatd.

Am ales proprietdti imobiliare asemdandatoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand In vedere situafia In care se afld piafa 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, dupd caz prin hotardrea consilivlui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrdrilor de infrastructura aferente .

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel Incat sa asigure
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recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei 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

piata si anume:

3 Z Venit — an,
~ 1+ k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

= (1 + k)l unde r = redevenfa anuala

Pentru determinarea redevenfei anuale utilizam formula:

¥
i=1 1
20wy

R

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

Expe'rf Evcfuotor luhcn Cosmin Andronuu .PGEJJTr:JC;J“QO dih 367 N



Raport de evaluare imobiliard

Cdlificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu
Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,

Facultatea de Comert, promotia 1999.
Masterat in ,Management financiar si in administratie publica" al Universitatfii

Danubius din Galati.
Expert evaluator de infreprinderi si proprietdti imobiliare si membru fitular al
Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdari

S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialiiatea
.Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Standarde Internationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Rata de Actualizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Confinua — ANEVAR":
Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitgfi" eliberaf de Ministerul Educafie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Ceriificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatfie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGtii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Estimarea costului de oportunifate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Abordarea prin cost D26-2011;

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

Abordarea prin comparafia vanzdrlor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internafionale de Evaluare D06- 2011;

_Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt

adevarate si corecte;

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

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

o tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

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

o evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.
Valoarea de piafd esfimata a proprietatii teren din Brdila, B-dul Dorobantilor, nr.
7, bl. A7, sc. 1, parter, extindere ap. 4, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila—

domeniul public, este de:

3100 lei echivalent a 700 (102,43 lei/mp)
Suprafata este de 32 mp
Valoarea estimata a chiriei anuale este de 199 lei (6,22 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 17 lei (0,52 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: GUTU ALINA FLORENTINA

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 16.10.2015
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

i,
/:?,’."Jr@‘]: E]’ ]:j‘\ ;;{\
ANEVAR

ec. lulian-Cosmin Androniu
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_ ANEXE

____ Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internafionale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principivlui
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult penfru un activ, decdaf
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

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

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

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar pufea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intfre un locator hotarat si un locatar hotardt, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvaft
si in care pdrfile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si fara

constrangere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumpdrd&tori de pe piafa.
Data evaluérii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenif dinfr-o
intreprindere, dintr-o participatie la o intreprindere sau din ufilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdfile 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 parfe a unei cladir, sau ambele, detinutd de propriefar pentru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degraba decdt

pentru:
(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentfru

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitatii.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite 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 fip de propriefate imobiliara
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflecta

potentialul comercial penfru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elemenfele care au fost afasate
ferenului, cum ar fi cladirile si consfructile de pe amplasament si foate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigura functionarea unei cladiri, aflate atafin subsol, cdt si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietfar sau peniru un

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

Valoare justa - preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
infre pdrti identificate, aflate In cunostinid de cauzd si hotdardte, care reflecta

interesele acelor parfi..

Valoare special@ - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

actfiv, care au valoare numai pentfru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludri, infre un cumpdrdtor hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepdirtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrfile

au actfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constfrangere.

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 decdat suma valorilor separafe
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Calculele evaludrii

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

Elemenfe de comparalie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 32,00 310 260 690
Pret (oferta/vanzare] (Eur/mp) 161 123 115,92
Drepluri de proprietate inchirlere integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -56 -43 -41
Pret corectat 105 80 75
Conditii de finanfare La piata La piata La piata La piafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Vaicarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURQO) 104,84 80,00 75.36
Condifii vanzare oferfa oferta oferta
Valoorea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -26,21 -20,00 -18.84
Pref corectatl (EURO) 78,63 60,00 56,52
Condilii de piata < 2 luni < 2 luni < 2 luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pre} corectaf (EURO) 78,63 60,00 56,52
Localizare bd. Doronati similara similara similara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
Pref corectat (EURQ) 78,63 60,00 56,52
Acces, deschidere (m) stradal similara similara similara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valcarea corectiel (EUR/mp) 0,00 0,00 0.00
Pret corectal (EURQ) 78,63 60,00 56,52
Destinatia (ulilizarea terenului) mixt rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei {eur/mp) -11,79 -9,00 -8,48
Pref corectat (EURQO) 66,83 51,00 48,04
Utilitati toafe foate toate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0.00
Pref corectat (EURO) 66,83 51,00 48,04
Suprafatasi dimensiuni 32,00 310 260 690
Corectie procentuala -31% -30% -35%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -20,72 -15,30 -16,82
Pret corectat (EURO) 46,12 35,70 31,23

cu resfrichi de

Altele nu este cazul nu este cozul nu esfe cazul
urbanism
Corectie procentuala -35,00% -35.00% -35.00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -16,14 -12,50 -10,93
Pref corectat (EURQ) 29,98 23,21 20,30
Total corectie bruta 131,31 99,87 95,64
total corectie bruta cea mai mica 81,42% 81,15% 82,49%
Valoarea estimata rotund 23,21 EUR/mp
102,43 lei/mp
Curs euro 4,4142 lei
S teren/mp 32,0 700 € 3.1001ei
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei

Pentru aceasta este necesara deteminarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:

k=Rb +Riunde:

Rb =rata de baza fara risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobanzii de referinfa a Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobdanda
August-15 1,75
lulie-15 1.75
lunie-15 1,75
Mai-15 1.75
Aprilie-15 2,00
Martie-15 2,25
Februarie-15 2,25
lanuarie-15 2,50
Decembrie-14 2,75
Noiembrie-14 2,75
Octombrie-14 3,00
Septembrie-14 3,25
MEDIA 2,31
Riscul investiliei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, asffel:
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=231%+1,2%=3,51%
i=1 ,
Y /(1 + k]’ 16,46
n
Valoarea de piata / mp 102,43 lei
Suprafata de teren (mp) 32,00
Chiria:
Chiria anvald / mp 6,22 lei
Chiria anuald total suprafata 199 lei
45 €
Chiria lunard/mp 0,52 lei
Chiria lunara total suprafata 17 lei
4€
Curs Euro: 4,4142 lei
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Documentele evaluarii

CARTE FUNCIARA SR, 7204 7-C1 45 ComunafOras/Municiphs: Brads

pentru INFORMARE

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

h '7!

“ficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA

,-—k liroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Braila

A. Partea 1, DESCRIEREA IMOBILULUT

Unitate individuala
Adresa: Uraile, Bulevardu! Gorebantilorn nr. 7, bloc A7, scara 1,
wia FARTER, nr. 5. 4

Parti comune: nespecificata in cf hartie

| wir, | mecodastrat Suprafata | oo reta | Cota parti i
e prvepseadir 1 torz:f;;u- utha (mp} | comuna: | Setetecen Obsmevatii / Referinte
| —
"7l 72087.CL0US - 55,00 1,44 .90 | aperiamental £ste comavs din 2 camarh
i | & dependinte awehd O v alats utila
! | e 82,89 i £ tevan in folozrs In
1 ] cota indiviza de 1.44% (5.90 mg)
| g tereaid pa Care wits Coatiiut
SO L __blucui v BALCOR o 2. e 3,780

0. Partes I1. PROPRIETAR si ACTE

T Inscelan privitoste la dreptul de propristate sl alte draptusi reate

Otmacvatil / Raferinte

47374/ 18.31.2011

CACt paladhal ne, 9700, in 17.11.2011, et g0 NP LOL PALS. MIRCEA

(e .r]h!nkzulafe. drept de PROPRIETATE, moratw, doband® prin Cor-‘-.'ﬂrl.lu_ cota actussln |

fyr1
RS

i1y c&}b ALINA ;:&-iluu-@

C. Partea I11. SARCINI

- “_'_—"T —_—

Inscrinfi privind dermembramintele dreptutul de proprietate,
deepturile rasic da garantie si sarcini

l

Ohservatii / Heferinte

M SUNT

IESNSL, ATOIRIATE UE PIOVORIIE Legh Mr. B P EOT

Fagina
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CARTE FUNCIARA NE. Z2047-C1-U5 Camuna/Cras/Muna o Bz

Anexa Nr. 1 la Partea I
Unitate Individuala
Adresa: Beaila, Bulevardul Dorobantites, ar 7, wlae A7, s2am 1, ela] PARTER, nr. as
Partl comuna: gaszectficaie io of hartie

4

wr. | Nreadastral ¢ | Suprafata Supml’aln‘ Nr. Core partl Cote u
oL | Nelsnografic {rep) | wnita (rnp)! Topogeafic [ cemune | leran Obasrvatil / Referints
Al | ¥EQeF-CL-US - 53,00 (PR 5,90 apartamentul sits o
! 2 acamerz 5l depe |
f utily de i
it in cola I

I "

| e 1,247 {5.50
| pe care uote cars

} ) i

PALCOM s e 3 7

Certific cd prezentdl extras corespunde os poitlile in vigoare din cartez funciara origlnala, pisrara

de acest birow,

Prezentul extras de carte funclara este valatil la autentificarsa de catranotardl public 2 2
pric care g2 sling drepturile reals precam sl pentne cezbaterea succesivnilon lar informastlile pr

sunt suscaptiblie ce erice modifizare, In condibile legi

S-a achitat toriful de 20 RON, chitanta nsn BRCBO272/07-04-2015, pentri serdichil de poll

imobiliard cu codul nr 272,
Nata solutiondsil, As:'sqén ~registrator,

00452015 I"E‘(f!& TA TURIAC
_
Data aliberrii, J
i ¥
1 a TR fenriand)
M4 t
I :

/
/

slor Juridice
nharae

Reforont,

CACOAERT CEre SCONQINe dade LU CIRsier parsanal, frotojade de pvevadartie Leqni Y o770 2600,
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L NTEA ‘
~ 3 = i S Sediu Sindicza SANITAS
oy / ) Shad <
2 IN o Trotuar noces
3. > +.29 -
5.3& ) \ 2.0 &7 ——
-
Lin{ita trotuar de protectic al blocului Rampa aced
b - DAIDPA. ACOES . |
fﬁ " Cabinet consultatii = lncatuz
B
T — —--‘- e Sm— — — — — we — e — —
)
4
+
AT DE VAW LW
W g'ém) tlén.ﬁl—-«-'— # -!J-J—-ﬁ_ e
ARMITECT SEF-y
/ N d
¥ ok |
1 Clansieri ecogsishe Sus [B20mp. / :
- 2 Salausteplars Su= 1144 mp, - ) | \
1 EKG Su=Tilmp = I ndes
4R 1ind Se= 11 80 mp v 5
3. Cirup sapatar patieall Se=215mp b\
& Cinzp santitar medic Su =3 Himp
T Construgis: propusa
Sz pewpnita = 36,35 mp
I — = — "—*—'"*‘—:’.,‘Ji..—A —
VERIFICATOR { NUME SEMNATURA | L!:.!LIH'I'.-\E BEFERAT ! EXPEHTIZA NRJ/DATA
EXPERT |
BIRGU INOIYVIDUAL DI PROGECT \1% ' smaticurs GUTU ALTNA | P i
COMPLENA = At Mandes=a Rod e ‘/ FLORENTINA 092013
j :?: F'9 ‘\'4 o i !
SPLCIFICATIE 51@5‘} S A | Titln pronect [Cabt mohcal
| \__Hl,,.__-f:/ | Seam iedividin! - cartiologic Faza
| SEF HtorEc* Aske Masclescn . L N ARO | bt 15 i Derotantilur, BLAT L
I PROINE Ay, Maolsaza 1L Vi Oati: | Tdlepemm:  PLAN
Prdbota M | wz==—f - | G4 215 | UE SEIUAYIE- PROPLS | Al
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_____ Comparabile

20032015 ofx rofadponiieren-310-mp-cenir al- 10264 3 reme

Teren 310 mp - central

Braila, Judet Braila | Adsuget La 10:47, 26 Martie 2015, Numar anunt: 45776711

Zona b- dul A. I. CUZA, suprafala leren 310 mp , deschidere stradala 10 mi , ulilitati in zona .

Extravilan f Intravitan Infravilan

Suprafata 310m?

Pret 5D 000D €
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de Intalnire: Braila, judet Braila
Telefon: 0757 055 B6

Yahoo Messenger: Danlel

it Holx rofadpriniieren-310-mp-central-10 364C 3 hml
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30032018

ehx rofpdpr intleren- 250- myp-2ona- corts 5510 20003 Hmi

Teren 260 mp - zona centrala

Braila, judet Braila = Adsugat La 10:34, 20 Martie 2015, Numar anunt: 35326587

Zona centrala, pe str, Citadelii , suprafata 260 mp , deschidere 8 mi , utilitai in zona - apa, energie,gaze,

Extravilan/ IntravBan Intravilan

Suprafeta 260 m?

Prot 32000€
Contact data

Persoana de conlact: Sodamon Imob
Telefon: 0767 056 BO&

1t digle re/ieintioren- 60 mp- 20n0-controla-ID260Q3 Hmi

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu

Locul de intalnire: Bralla, Judet Bralla
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0032015 olx ro/ooprinivand- toren-sup- G30-mp-zona-certrala- ID ImxRb emi

Vand teren sup. 690 mp - Zona Centrala

Braila, judet Braila | AdmugetLa 10:07, 26 Martis 2015, Numar anunt: 20148701

Zona Cenfrala , reper Gradina Mare , casa demolabila , deschidere 12 ml , suprafata teren 680 mp, toate

utitatile.
Extravlian/ Intrayan Infravilan
Suprafata 680 m?
Pret 80 000 €
Contact data
Persoana de contact: Sodameon Imok Locul de intalnire: Bralla, judet Bralla

Telefon: 0757 055 806

ritp ol x rafadprirtvand-teren- sup- 600-mp-zona- contrala- D 1mxRb Himi
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Amplasament
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/ 5 el PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ;
[ 283 SCARA 1 : 100 4
,fo:ios-tr l i:g:gig? Adresa imobililui 0.C.P.I. BRAILA
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REZUMATUL LUCRARII.

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

TEREN DIN BRAILA, B-DUL DOROBANTILOR, NR. 48, BL. A55, SC. 3, PARIER,
EXTINDERE AP. 106, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL

PUBLIC.

Solicitantul lucrdarii: ILIE CONSTANTIN si ILIE VIOLETA SVETLANA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 16.10.2015
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4142 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.
Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

400 lei echivalent a 100 (97,31 lei/mp)

Suprafata este de 3 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 18 lei (5,91 lei/mp).
Valoarea estimata a chiriei lunare esie de 2 lei (0,49 lei/mp).
e

Data: 16.10.2015
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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~ PREMISELE EVALUARII

~ Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietdti imobiliare,
membru fitular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdénia - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

Adresa: Braila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. A1 Bis, sc. 1, ap. 15.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

___Ipoteze si conditii limitative.

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

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdfii,
subsolului sau structurii 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 penfru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toafe
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd toqfe autorizatile, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
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de catre organizatii sau insfitufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
penfru 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 exista alte servitufi, 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 sd detecteze aceste substanfe. Valoarea esfimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietati. Nu se asumd nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

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

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

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

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioard sau s@ depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Confinutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziie,
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
scrisé si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunf bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pof schimba

in functie de conditiile viitoare.
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___ Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaludrii il constituie terenul situat in Braila, B-dul Dorobanfilor, nr. 48,
bl. A55, sc. 3, parter, exfindere ap. 106, 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 propusa@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
inchirierea.

Ufilizatorul evaludrii este clientul, ILIE CONSTANTIN §i ILIE VIOLETA SVETLANA.

__Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pref, cost si valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai mulfe
piete. Piata imobiliara este creatd de inferacfiunea dinfre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliarg,
alegerea definitiei optime depinde de context si de uzanfe. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiv ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findc& valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezinta echivalentul in
bani al unei proprietdfi atdt din punct de vedere al cumpdrdaforului cat si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea ferenului situat in Braila, B-dul
Dorobantfilor, nr. 48, bl. A55, sc. 3, parter, extindere ap. 106, jud. Braila, proprieiciea

Municipiului Braila-domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdratfor hotdarat si un
vanzdator hotdrat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat g in
care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constréGngere.

Definifie conform IVS = Cadrul general.
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Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizaf:

o documentele ce atesfa drepful de proprietate asupra proprietdyii

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre

proprietar, respectiv solicitantul raporfului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a — 2011, care sunf in

vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepénd cu

data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

>

Y

Y

YV

Y

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

IVS — Cadrul general

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 — Implementare

IVS 103 - Raportarea evaludrii

VS 300 — Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizé&rilor corporale din sectorul public;

.Evaluarea proprietdfii imobiliare", Edite a douva canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba engleza;
Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea

proprietdtii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd penfru proprietdfi similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipivlui Braila -

domeniul public

Dreptul de proprietate asupra constructiei-extindere viitoare cu suprafata
construita de 11,98 mp., va fi In favoarea lui ILIE CONSTANTIN §I ILIE VIOLETA

SVETLANA.

Apartamentul nr. 106 apartine lui ILIE CONSTANTIN si ILIE VIOLETA SVETLANA,
conform CF 70928-C 1-UU33.
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_ Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidenfial pentru expertul evaluator si penfru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd
de evaluaftor fatd de o terfd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau parfial si nici inclus intr-
un document destinat publicitdtii férad acordul scris §i prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contexfului in care acesfa va apare.

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse In acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisG farG

aprobarea scrisd a acestuia.,
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Brdila, B-dul Dorobanfilor, nr. 48, bl. A55, sc. 3, parter,
extindere ap. 106, jud. Bréila, proprietatea Municipiului Braila—domeniul public.

lona este cenfrala - Zona Cenftrald.

Teren cu suprafata de 3 mp .

Data inspectiei: 16.10.2015

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este cenfrald a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - Bd-ul Dorobantilor;
» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidenticle.
» Inzond se afla
o Retea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invaté@mant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institufii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
> Retea urband de energie electrica

Retea urband de apad

Y v

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

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinfa centrald amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

___Descrierea amplasamentului.
Imobilul se compune din teren cu suprafata de 3 mp.

Pe teren existd constructi.

Are forma poligonald, are acces la B-dul Dorobantfilor.
Terenul nu este imprejmuit.

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

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidenfiale si comercicile

__Descrierea constructiilor.

Pe teren nu existd constructii.
Constructia urmeazda a fi edificatd si va avea suprafata consfruita de 11,98

mp.

_Studiul piefei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 —«Evaluarea proprietatii imobiliaren
mentioneazd ca@: ,o piafd imobiliarG poate fi definitd ca interacfivnea dinfre
persoane fizice sau enfitati care schimbd drepturi de propriefate pe alte acfive, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietafe,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor fipici, afitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu piefele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfur, piefele imobiliare incG sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristica este cauvzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticd si
 Paging 10 din 39
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o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferfa de proprietafi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se auforegleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informafiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingandu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori car:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare, motivatile si varsta participantilor
s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢+ Piata imobiliard rezidentiala;
¢ Piafa imobiliard comerciald;
¢ Piafa imobiliard industriala;
¢ Piata imobiliar& agricola;

¢ Piata imobiliara speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cé In prezent piata imobiliard, pentru foate tipurile de proprietdtli este o
piata inactiva, caracterizatd o rdmanere in urma cererii si preturi in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrgtorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai
mici peniru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cG dezechilibrul intre cerere si ofertd penfru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiiilor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizédnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumparatorului, datorita perioadei de crizd

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

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pdstra
un numdr scdzut de cereri de proprietafi imobiliare, determinat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, caft sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdanzlor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

pe doud niveluri:
= din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
s din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluaid.

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

piatd sau cu alfe studii similare.
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In cazul evaludrii proprietati ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdtii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatfilor §i comportamentului
participantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piata privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anficipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizGri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sG identifice relafia dintre cerere i oferta
concurentiald de pe piafa proprietdti evaluate. Aceastd relafie indicad gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaz piafa curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare masura determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

ofera informatiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de primul
semestru al anului 2012. Cresterea anuvala este asteptata sa se imbunatateasca in al
freilea frimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimate sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesiri 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 penfru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
confinuitati politii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri
pentru agricultura in 2014-2020 in cadrul politicii agricole comune (PAC), o crestere
de la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale 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 inregisirat un excedent de 695 rhi!ioone
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru

perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
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primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in ivlie 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 confinuat sa scada in primele opft luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investifii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comerful cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
ivlie la 3,7% la sfarsitul lunii august, in principal din cauza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflafiei de 3,1% penfru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o crestere lenfa
sau negafiva a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si o scadere a pretului petrolului.

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu | octombrie.

Punctele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul
semnificativ al creditelor neperformante - in contexful dinamicii negative de
creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii centrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauzafa de portfofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilifate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credite de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de
peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.

Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescut cu 1,8% in §1 2013 comparativ cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului
curent.

GDP growth and inflation rate, %
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Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industfriale, in timp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE _

In cazul propriefatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice s-qu investigat factorii expusi mai sus, incepand cu fipul proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliara de tip rezidenfial, situata intr-o zona rurala .

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

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urband-
centrald , in Braila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P si P+IE,
piata specifica propriefatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa retrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mairidicate 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 tof mai tare si in
Braila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a confribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor penfru 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 franzactiilor va

ramane redus.
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Cererea penfru proprietati imobiliare similare este relativ resfransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

Oferta de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale aflate
in zona central a mun. Brdila.

Oferta de proprietati este insa in continuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate exfrase din ofertele cu proprietati comparabile, pentru
vanzare.

Echilibrul pietei (raportul cerere [/ oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-
au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu ultima parfe 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 — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  franzactilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

continuarii trendului 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 brdilene, in cadrul celei romdanesti, in general. Pe langd
dezvoltarea infreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambifioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativd incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pénd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitatilor din industrie, comert cu amdanuntul, servicii.

Investitiile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de consfructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investifii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in

sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte sectoare.
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Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparifia unei serii de oportunitdti penfru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe crizontald a economiei locale.

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

La nivelul municipiului Bréila s-a remarcat o crestere a franzactiilor cu terenur,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri] , cladiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste 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 locuinte construite de cdtre Agentia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alfe zone
ale farii sau din afara tarii au fost si sunt inferesate sd realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o retea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitdatile teritoriului intravilan. Municipiul
Braila are o retea rutierd urband de 285 km de sirdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt sfrGzi cu pavaj iar diferenta o reprezintd str@zile cu piafrG
compactatd.

Transportul in comun se realizeazd pe o refea de drumuri inferne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
str@zi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradala si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracteristice marilor orase. Demn de menfionat este
faptul ca@ 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 calatorilor precum si scdderea duratei de transport in

oras.
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Piata specificG. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone ceniralad de fip comercial,
zona este pufin populatd avéand un grad de consfruire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt In sc&dere (datoritd condifilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cavza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdatdatori, motfivata de politica monetard si administrativé a bdancii
centrale, politica de risc a bancilor §i 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 piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci funcfie de evolufia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatilé ce poate fi depdsita prin factorii care ar pufea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu pufere reald de cumpdrare.

- cotafii oferte preturi unitare de véanzare terenuri (in zona preful de vdanzare
este cuprins infre 85 - 161 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

- cotatii chiria anuald: 0,80 - 1,50 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piata a cumpdratorului..
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_ ANALIZADATELORSICONCLUZW

___Cea mai bund ufilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila ulilizare a
proprietdtfii care este fizic posibild, justificatd adecvaf, permisd legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a propriefdfii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este consideratd cea mai buna ufilizare.

Conceptul de cea mai bund ufilizare este o parte fundamentald si integranta
a estimdrilor valorii de piafa.

Conceptul de "cea mai bund ufilizare” reprezintd alternativa de ufilizare 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.

Relafile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificé cea mai profitabild ufilizare
competifiva in care va fi pusd proprietatea.

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

> cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buna ufilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sG indeplineascd
urmdtoarele criterii:
> permisd legal;

posibild fizic;

Y

justificatd adecvat;

v

fezabild financiar;

A4

maxim profitabild.
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativd, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdatilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciala

Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

In mefoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de
ofertad sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate Infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluata ar fi véndutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situafia in care se afld piafa imobiliarG s-au identfificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judefului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

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

lucréarilor de infrastructura aferente .

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
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recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vénzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,

astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc {Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdanzii de referintd a

Bancii Nationale a Roméiniei 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

piatd si anume:

Z Venit — an,
~ (1+k)

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

L+ 1t

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piafd, pe de aita parte, este:

- Zn: (] g k) unde r = redeventa anuala

Penfru deferminarea redeventei anuale utilizam formula:

—
i=1 1
2@y

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Calificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,,Management financiar si in adminisiratie publicd" 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 internationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Rata de Actualizare —Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Confinua — ANEVAR":
Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR':
Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Cerfificat de ,Auditor in Domeniul Calitafi" eliberat de Ministerul Educdfie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educafie, Cercetdrii §i
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2005.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR™:
Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

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

Abordarea prin cost D26-2011;

Absolvent al seminarului din cadrul *Programului de Instruire Continua — ANEVAR":

Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 201 1;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 201 1;

__ Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostinfele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

= andlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

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

s fariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformifate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile] cu clientul;

« evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesara

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

profesionala pentru elaborarea raportului,
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Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdfii teren din Brdila, B-dul Dorobantfilor, nr.
48, bl. A55, sc. 3, parter, exfindere ap. 106, jud. BrGila, proprietatea Municipiviui Braila—
domeniul public, este de:

400 lei echivalent a 100 (97,31 lei/mp)

Suprafata este de 3 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 18 lei (5,91 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de 2 lei (0,49 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: ILIE CONSTANTIN $1 ILIE VIOLETA SVETLANA

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 16.10.2015
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

f""cjﬂ‘\ ;
PREsEmNTEﬁE 3 DINTA
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 ANEXE

___ Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mulf pentru un activ, decdt
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piafG - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active idenfice sau similare, al caror pret se cunoaste.

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

fluxurilor de numerar viifoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatad - suma estimatd peniru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intfre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si farg

constrangere.

Cumpdrator special - un anumit cumpdrator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din propriefatea asupra acestuia §i

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piata.

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

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dinfr-o
intreprindere, dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi $i

beneficii economice propriefarului sau.

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

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

(b) vénzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

Ipotezd speciald - o ipotezd care fie presupune faptfe care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o franzactie

de un parficipant 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 proprietdtfii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturala
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elemenfele care au fost atasate
terenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice i elecfrice care

asigura functionarea unei cladiri, aflate atdt 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 penfru un proprietfar sau pentru un

proprietar potential, penfru o anumitd investitie sau In scopuri de exploatare.

Valoare justd - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parfi identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotarate, care reflectd

interesele acelor parti.L

Valoare speciald@ - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai penfru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piala - suma esfimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intfre un cumpdrator hotarat si un vanzdtor
hotarét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fGrd 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 separafe
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Raport de evaluare imobiliaré

Calculele evaluarii

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

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 3,00 310 260 690
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 161 123 1159
Drepturi de proprietate inchiriere integral integral infegral
Valoarea corectiei (%) -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -56 -43 -41
Pret corectat 105 80 75
Condifii de finanfare La piata La piata La plata La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURQ) 104,84 80,00 75.36
Conditii vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -26,21 -20,00 -18,84
Pret corectat (EURQ) 78,63 60,00 56,52
Conditii de piata < 2luni < 2 luni < 2 luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
Pret corectat (EURO) 78,63 60,00 56,52
Localizare bd. Doronati similara similara similara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectal (EURQ) 78,63 60,00 56,52
Acces, deschidere (m) curte interioara superioara superioara superioara
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -3,93 -3,00 -2,83
Pref corectat (EURO) 74,70 57,00 53,70
Destinatia (utilizarea terenului) mixt rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (eur/mp) -11,20 -8,55 -8.05
Pref corectat (EURO) 63,49 48,45 45,64
Utilitati toate toate toate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0,00 0.00
Pret corectat (EURQ) 63,49 48,45 45,64
Supraofatasi dimensiuni 3,00 310 260 690
Corectie procentuala -31% -30% -35%
Valoarea corectiel (EUR/mp) -19.68 -14,54 -15.97
Pref corectaf (EURO) 43,81 33,92 29,67
Altele Surmialide nu este cazul nu este cazul nu este cazul

urbanism
Corectie procentuala -35.00% -35,00% -35,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -15.33 -11,87 -10,38
Pre} corectat (EURO) .28,48 22,04 19,28
Tolal corectie bruta 132,81 101,03 96,66
total corectie bruia cea maimica 82,34% 82,09% 83.37%
Valoarea estimata rotund 22,04 EUR/mp

97,31 leifmp

Curs euro 4,4142 lei
S teren/mp 3,0 100 € 400 Tel
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___Raport de evaluare imobilir

ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei
Pentru aceasta este necesara detemminarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:

k=Rb +Riunde:
Rb = rata de baza fard risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobanzii de referint& a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobanda
August-15 1.75
lulie-15 1,75
lunie-15 1.75
Mai-15 1,75
Aprilie-15 2,00
Martie-15 2,25
Februarie-15 2,25
lanuarie-15 2,50
Decembrie-14 2,75
Noiembrie-14 2,75
Octombrie-14 3.00
Septembrie-14 3.25
MEDIA 2,31

Riscul invesfitiei (Ri) s-a determinaf ca fiind o suma ariscurilor, astfel:

Risc exterior 1,00%
conditi economice 0,50%
management 0,50%
Risc Interior (caracteristicile proprietdtii) 0,20%
localizare 0,10%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,10%
TOTAL 1,20%
k=231%+12%=351%
i=1 -
Y11+ k) 16,46
n
Valoarea de piata / mp 97,31 lei
Suprafata de teren (mp) 3,00
Chiria:
Chiria anuala / mp 5.91 lei
Chiria anuald total suprafata 18 lei
4€
Chiria lunara/mp 0.49 lei
Chira lunara total suprafatd 2lei
03¢€
Curs Euro: 4,4142 lei

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Documentele evalvgriic

CARTE FUNCIARA NR. 70928-C1-U33 Comuna/Oras/Municipiu: Bralls

g;,'-’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru INFORMARE
. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA
SN Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila

F CAEARTEG &
YR EaTs dnaitIARE

}-45

Nr.carere 54423
Ziua 06
Luna 08
Anul 2045

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

Unitate individuala
Adresa: Bralla, Bulevardul Derabantilor, nr. 48, bloc ASS, scara 3,

ataf P, nr. ap. 106

Nr. CF vechi; 3060

Parti comune: nespecificate
Suprafata
Mr. | Nr.cadastral / Suprafata Cote partl
Crt. | Nrjopografic ﬂl”;::;t;ltn utila (mp) ominie Cote teren Cbservatil / Referinte
Al Cad: 510/106 - 92,67 apartament compus din 4 camere
Top: - 5i dependinte impreuna cu cota
indviza de 4.20 % teren In folosinta

B. Partea II. PROPRIETAR sl ACTE

i Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturf reale I Observatii / Refarinte
[4142 7 30.12.1999 1
| Contract de vanzare-cumparare pr._aut ng 9610, din 09.12.1559, emis de BNP VARGA VASILE
| Bt |intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/ 1 Al |
IJ ILIE CONSTANTIN {provenita din conversia CF 3060}
| 7) ILIE VIOLETA SVETLANA, soti
C. Partea III, SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele draptului de proprietate,
drepturile reale de garantie sl sarcinl Observatil / Refarinte

NU SUNT

Dncument care confine date cu caracier persondl, prolejate de prevederie Logu N o/ 7/20G1,

Expert Evaluator lulian Cosmin Andironiu
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Raport de evaluare imobiliara

CARTE FUNCIARA MR, ¥0328-CI-133 Comuna/OrasMupicipiu: Braiy

Anexa Nr, 1 la Partea
Unitate individuala
Adresa; Bratfo, Bulevardul Dorobantilor, nrn 48, bloc ASS, scara 3, eta) B, nr, ap. 105
Partl comunes nespecificate

¥r, | Nrcadastral / | Suprafata | Suprafata Nr. Catn partl Cote .
et | Newepagrafic | {mp) |wtiln (mp)| Topografic| comuna | teren Ohzervatll / Refarints
AL § Cad: 5100106 - 92,67 3 um\lramui\t compus din 4 camera
I Top: - sl dependinte impreund cucoty |
Togvlin e 4.0 % teren |n folasinta |

Certific elf prezentut extras corespunde cu pozitile In vigoare din cartaa funciam originald, pastats
de acest blrou,

Prezentul extras da carte fundary este valabll I auterdificaraa de catre notarul public a pctaior Junoice
prin care ai sting drepturile reale precum sl pentru dezbaterea succasiunilor, iar informatiile prezantste
sunt suscapthile de orice modificare, In condititle tegil,

S-4 achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. BRC7Z1897/06-D8-2015, pentru serviciu! de poblicitate
imaobiliard cu cadul nr. 272,

Data solutlandril, Asistent-registrator, Raferent,
10/08/2015 BOGDAN MORCCEL CASARUY
Data eliberdril,
SO S S
11 08 &0
TUCLIIENT Care CONRIE GANE C4 CATGIOT (IOfEai), 1 Ciaiie 68 prevederie Lagn fin Gra7a00]. Paging 2 din 2
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T2

DOCUMENTATIE TEHMNICA PENTIRE

PATE GENERALL

Amplasement - Bruls, B-dul Dorobastilor, nrds, Bl ASS; SC4; Ap. 16, parter,
jud Brala

Destinatic - Construire st nchidere baleon

Beneficiar © (e Constuntin si [lie Violew

Predectant : Ash Manoescu Rodies, Birow individon! de provectare eomplexa

Lucrarea : DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU OBTINEREA
AUTORIZATIED E CONSTRUIRE

toza DTAC

Prodedt 12013

Prezenin gocumentatie o [0st intocmita ln selicitarea benelivigmiu, in vederen

alninent AUTORIZATIED DE CONSTRUIRE peatru construire st includere
sulco, Braila, Bedul Derobastilon, ne 28, BL ASS, Seod Ap 106, parter, jud. Bradli

REGIMUIL URIDIC
Apartamentul ar 10 unde urmeaza s ie constil balconal este proprictaien

beneficiamiul, confirm contruet de vanzare cumparare nnBE100 09,12 1659,

REGIMUL ECONOMIC

Terenul pe care urmeaza sa tie amplasatn constnictin se allz in intravilanul orasului
Braila si are urmatoni vecin

s N BOCA S o e e T e R R AT S

- la Sud i :l.l.. ,-'xhili
-l bast Fibae Ao
- la Vest B- dul Dorobantter
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&,

. FINISAJE EXTERICARE

REGIMUL TEMNIC
Su exist. Ap. = 0267 mp.
Se balcon propus= 11,98 mp.

Regimul de inaltime al constnscticl este parer
Trotuar protectie bloe = 1,00m.

Sy Jér Furress e inodirdeal = F /4 ~yre
SOLUTH CONSTRUCTIVE
Avand in vedere situalin existenin in teren solutiile constructive suil usmatoarele |

Element de constructiv

* Fundatie - betan arnzt monolit

* Sructura - ridarie portanta cu stalpisen belon prmul
* Pereti exteriori - zidane b

* Acoperis - sarpnta lemn

* Invelitonre - tabla LINDAB culonre roste

¢ Tamplarie - PV.C cngeam termopan

FINISAJE INTERIOARE

Finisajele interivare sunt dupa cum urmeiss |

¥ Pardoseli - uresie

* Pereti - rugraveh lnvabile

* Tavanc - zuuraveh lavahile

* Tamplurie PV Ceu geam termopan

Toatn constructia va fi ptnr.a:a cu polistiren de 10 am. gros. contorm glan A
Peretii exterion @i eonstroctiel vor fi vopails cu vopser Javahila pastrand o mﬂﬂ
existenta a hlocului i\ e i : \
Tomplaria exterioara exte din PV.CL cu geam termopan N

CATEGORIA DE PERICOL DE PNCENDIL

- Categoria de importanla 1% — normala — stabilita cont H.G.R. 76G/98
- Clesa de importania M * - siabilita conf. P100 —1 /2013

E;,:Er Evaluator lulian Cosrﬁr'n Androniu
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Comparabile

30032015 olx readprntieren-310-mp-central-IDGC 3 el

Teren 310 mp - central
Braila, judet Braila | Adsuget Ln 10:67, 26 Merds 2015, Numar anunt: 45776711

Zona b- dul A I. CUZA , suprafala teren 310 mp , deschidere stradala 10 mi , ulilitati in zona .

Extravilan{ IntravEan Intravilan
Suprafata 3tom?
Prot 50000 €
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de inlalnire; Braila, judet Braila

Telefon: 0757 055 86
Yahoo Messenger: Danlel

ey e B b o e B b e i B i I e i S A A A A B U AT AT

T

it i 1 G/ adpn e - 310-mp-central-ID3GAC3 ol
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Raport de evaiuare imobiliard

0032015 dx

p certs pla- 1020002 HmI

Teren 260 mp - zona centrala

Braila, judet Bralla | AdmugstLs 10:34, 26 Martis 2015, Numar snunt: 35328587

e . =7

Zona cenfrala , pe str, Citadeli , suprafata 260 mp , deschidere 8 ml, utiitati in zona - apa, energie,gaze,

Extravlian/ Intraviian Intravillan
Suprafata 260 m?
Pret 32000€
Contact data

Persoana de conlact: Sodamon Imob
Telefon: 0767 055 808

\p-2ona-contz ol 1D20eQi3 heml

Locul de intalnire: Bralla, judet Bralla

Experf EvolUd“?or lulian Cosmin Androniu
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20032015 iRV a1 S BUB- - Ebiio- contr - ID 1 madb hisil.

Vand teren sup. 690 mp - 2ona Centrala

Braila, judet Braila | AdsugetLa 10:07, 26 Martis 2015, Numar enunt: 20149701

Zena Centrala , reper Gradina Mars , casa demelabila , desshidera 12 i , Buprafata teten 600 mp, toate
uiliitatiie.

Extravilan / Intravian Infraviian
Buprafita §90
Prot aopedE
Contact data

Perasana de eontact: Bedamen Imeb Leeul de intalaire: Bralis, judet Bralla
Telafon: 0767 086 806

Hipsoi.solacpH NaRg-tel o SUp-800-mp-2ore-certfala- D xRt himl

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 37 Qin 3%
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Raopori de evolugre imobiliara

Amplasament

Experi Evaluator lulian Cosmin Androniv Pagind 38 din 39



Raoport de evaluare imobiliara

Foto

Experf Evaluator lulian Cosmin Androniu

Paging 3% din 3%



_Scarc 1:100

Nr.cadastraljSuprafata masurata(mp)

Plan de amplasament si delimitare a im

280

/obllu]ui

L AIX | 6

Adresa imobilului

/

Mun. Braila, str. General Eremia Grigorescu, nr 28, Bl 10PP

[ Cartea Funciara nr.|  Sc.1, Ap2, parter | UAT | BRAILA
424060 I TR 74 60 |
g e ANCKA 549
o )
e Jo #CLM By

| 424050

<79 _ /%/ f’jf 20 14

=T

\Dﬂbrpj\
. Q'B,m, 312y, u, N

e 77
(,Z_'

sa0d

)
i) 2}
=
eI ‘(
D
i‘fﬂzlf

b

424050 |

o =]
~ D
w0 w
o~ N
M) Im
™~ } ~
A. DATE REFERITOARE LA TEREN: -
Numar Categorie Suprafata(mp) / Mentiuni
parcela de folosinta
! Ce 2 Suprafata de teren domeniul public aferent exfinderi
TOTAL 5 uprafata de teren domeniul public aferent extinderii balconului
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Destinatia Buprafata construita Mentiuni
la sol{mp)
TOTAL
Suprafata totala masurata a imobilului = 6mp
Suprafata din acte = 5.87mp
Executant: PFA Inspeg:_.id'r, T .
Confir Bilor la teren, Confirm introducerea imobilUlui in baza de date
corectitudine@ mtocmwu d nfafiei cadastrale si | integrata si atribuirea numarului cadastral
corespon h@oﬁ tea din teren ,
Semnatura si parafa
éf’
CATEGORIA A %5
Data: 03.06.2016 Data: {7 |UN. 7016
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

situat in Braila, str. G-ral Eremia Grigorescu, nr. 28, bloc 10PP

CLIENT : EFTIMIE ALEXANDRU IONUT
EVALUATOR : DOBRE CATALINA

Datele , informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale ,
nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor
terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului , al clientului si al
destinatarului . |



CAP.I. INTRODUCERE

I.1. Rezumatul faptelor principale si concluziilor importante

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la solicitarea d-lui Eftimie
Alexandru Ionut .

Obiectul evaluarii il constituie Terenul intravilan situat in orasul
Braila , str. G-ral Eremia Grigorescu , nr. 28 , bloc 10PP, pe care este construit
balconul apartamentulyi nr. 2 .

Scopul evaluarii - estimarea valorii terenului in vederea inchirierii,
respectiv estimarea valorii de inchiriere .

Tipul valorii - de piata .

Data inspectiei - 23.10.2015

Data raportului - 28.10.2015

Valoarea estimata a terenului a fost stabilita prin aplicarea metodologiei
de calcul si recomandarilor prezentate in Standardele de Evaluare ANEVAR
si este in suma de 2.895 lei, respectiv abordarea prin comparatia vanzarilor .

Valoarea estimata de inchiriere este 1,61 lei/mp/luna .

Valorile nu contin T.V.A. . =

Cursul valutar la data raportului este 4,4311 lei/euro .

I.2. Declaratia de conformitate

Declar ca raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes
actual sau viitor fata de terenul evaluat.

In aceste conditii , imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in raportul de evaluare .

I.3. Declaratia de certificare

Subsemnata , certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta
urmatoarele :

- afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt corecte ;

- estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate
de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte , precum si pe concluziile
inspectiei ;

- analizele , opiniile si concluziile sunt nepartinitoare , limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice;

- nu exista niciun interes personal , prezent sau viitor, in evaluarea ce
face obiectul prezentului raport,sau influenta legata de partile implicate ;

- analizele , opiniile si concluziile au fost formulate , la fel ca si
intocmirea acestui raport , in concordanta cu Standardele de Evaluare
ANEVAR .



CAP.I1. PREMISELE EVALUARII

II.1. Identificarea obiectului evaluarii

Obiectul evaluarii este terenul situat in orasul Braila , str. G-ral Eremia
Grigorescu , nr. 28 , bloc 10PP , pe care este construit balconul apartamentului
nr.2 .

IL.2. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul in suprafata de 6 mp face parte din domeniul public.

I1.3. Identificarea clientului

Evaluarea a fost solicitata de d-1 Eftimie Alexandru Ionut .

I1.4. Scopul evaluarii

Lucrarea are ca scop estimarea valorii terenului in vederea inchirierii ,
respectlv estimarea valorii de inchiriere .
Tipul valorii - de piata .

I1.5. Baza evaluarii

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu :
- Standardele de Evaluare ANEVAR
- SEV 101 - termenii de referinta ai evaluarii
- SEV 102 - implementare
- SEV 103 - raportare

Valoarea de piata este suma estimata 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 .

I1.6. Data la care valoarea estimata este valabila

Valoarea estimata este valabila la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data , in conditiile in care piata
imobiliara nu sufera modificari semnificative .

I1.7. Data raportului

Data raportului este 28.10.2015 .
Cursul valutar la aceasta data este 4,4311 lei/euro .



I1.8. Data inspectiei

Inspectia in teren a fost efectuata in data de 23.10.2015 in prezenta
d-lui Eftimie Alexandru Ionut.

I1.9. Ipoteze si conditii limitative

Raportul de evaluare a fost elaborat pe baza urmatoarelor ipoteze sl
conditii limitative :

- informatiile si documentele furnizate de client sunt considerate ca
fiind autentice ;

-raportul va fi utilizat doar pentru scopul pentru care a fost intocmit .

CAP.III. PREZENTAREA DATELOR

II1.1. Descrierea juridica

Terenul in suprafata de 6 mp face parte din domeniul public.

II1.2. Date despre amplasare

Scara nr. 1 este amplasata pe str. Stefan cel Mare, iar terenul evaluat
este situat in curtea interioara a blocului .

Utilitatile edilitare existente in zona sunt :retea de alimentare cu apa,
retea de alimentare cu energie electrica si retea de gaz metan .

II1.3. Descrierea proprietatii

Suprafata terenului care face parte din domeniul public este 6 mp .
Terenul este plat si are o forma geometrica regulata .

IIL.4. Aspecte privind utilizarea

La data evaluarii, d-1 Eftimie Alexandru Ionut este in curs de a obtine
autorizatia de construire pentru construire si inchidere balcon - intrare in
legalitate .

IT1.5. Analiza pietei

I11.5.1. Definirea pietei

O piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care se afla in
contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare .

Piata imobiliara este influentata de atitudinile , motivatiile si
interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor .

Ea reactioneaza la situatia pietei fortei de munca si stabilitatea
veniturilor .

Deciziile de cumparare a proprietatilor imobiliare sunt influentate de
tipul de finantare, durata de rambursare si rata dobanzii .



Piata imobiliara nu se autoregleaza ci este afectata direct de diferite
reglementari guvernamentale sau locale .

Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat , exista
decalaj intre cerere si oferta , cererea este influentata de schimbarile 1n
structura sau marimea populatiei .

I11.5.2. Oferta competitiva

Conform informatiilor preluate de pe internet si din presa,in zona,
ofertele de vanzare a terenurilor sunt in numar redus .

Analizand ofertele de vanzare terenuri in zona, acestea se sifueaza intre
110 - 130 euro/mp .

I11.5.3. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile , dorintele , puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor .
Cererea de terenuri pentru constructii este in usoara crestere .

I11.5.4. Echilibrul pietei

Din analiza pietei imobiliare la nivel local rezulta ca piata terenurilor
libere este o piata in usoara crestere .

CAP.IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

IV.1. Cea mai buna utilizare

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei
mai bune utilizari identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care
poate fi pusa proprietatea .

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa fie
permisa legal , posibila fizic, fezabila financiar si maximum productiva .

Avand in vedere faptul ca d-l Eftimie Alexandru Ionut urmeaza sa -
obtina autorizatia de construire pentru construire si inchidere balcon - intrare
in legalitate , cea mai buna utilizare este aceea de locuinta .

IV.2. Abordarea prin comparatia vanzarilor

Abordarea comparativa ia in considerare vanzarile proprietatilor similare
sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o estimare a
valorii prin procese de comparatie . In general , proprietatea evaluata este
comparata cu proprietati similare vandute , tranzactionate pe o piata deschisa .
Pot fi luate in considerare , de asemenea , cotatiile si ofertele de
vanzare .
e Comparabila A - teren - 250 mp, situat pe str. Plevnei - olx.ro
e Comparabila B - teren - 282 mp , situat pe str. Rahovei - olx.ro



o Comparabila C - teren - 414 mp, situat pe str. Plevnei - olx.ro

Elemente de comparatie Subiect A B C
valoare oferta (euro/mp) 122 129 121
corectie -10% -10% -10%
-12,20 -12,90 -12,10
pret corectat (euro/mp) 109,80 116,10 108,90
drepturi de propr.transm. integral integral integral
corectie 0% 0% 0%
pret corectat (euro/mp) 109,80 116,10 108,90
conditii de finantare la piata la piata la piata
corectie 0% 0% 0%
pret corectat (euro/mp) 109,80 116,10 108,90
conditii de vanzare independent independent independent
corectie 0% 0% 0%
pret corectat (euro/mp) 109,80 116,10 108,90
conditii de piata recent recent recent
corectie 0% 0% 0%
pret corectat (euro/mp) 109,80 116,10 108,90
localizare similara similara similara
corectie 0% 0% 0%
pret corectat (euro/mp) 109,80 116,10 108,90
utilitati da da da da
corectie 0% 0% 0%
pret corectat (euro/mp) 109,80 116,10 108,90
corectie total neta euro/mp -12,20 -12,90 -12,10
corectie totala neta (%) -10% -10% -10%
corectie total bruta euro/mp 12,20 12,90 12,10
corectie totala bruta (%) 10% 10% 10%
valoare estimata euro/mp 108,90
valoare estimata lei/mp 482,55

Valoarea estimata este 108,90 euro/mp - 482,55 lei/mp ( are cea mai
mica corectie bruta ).
Rezulta valoare estimata teren

6 mp x 108,90 euro/mp = 653,40 euro = 2.895 lei

Valoarea estimata de inchiriere

2.895 lei/ 25 ani/ 12 luni / 6 mp = 1,61 lei/mp/luna

IV.3. Opinia evaluatorului

Valoarea estimata a terenului este 2.895 lei, iar valoarea estimata de
inchiriere este 1,61 lei/mp/luna .
Valorile nu contin T.V.A..

Evaluator autorizat - membru titular
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

SCARA 1:100

33052

25,10, 2010

Nr. cadastral

Suprafata masurata

Adresa imobilului

FOFUS

13.00mp

B-dul. Dorobantilor nr. 29, Bl. A26, Sc. 2, Ap. 22, parter

UAT Braila 42682 -2

422580 422580
13
Feg: s*r“r’ 4i I 1 0.z js;a a b luna..sr.ﬁ.,.a ul! ?"”6 2
| %
P
3
Y - QEA@@/MARM ............ 0
) ’ZG&S Lu.. T
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata Valoare de
parcela folosinta mp) m 1%2[5)“”3
Ce 13.00
Total 13.00
i B. Date referitoare la constructii
Cod Suprafata construita la sol Cod constructie Mentiuni
Laad I
constr. (mp) - - q i R‘i
¢ Cl 11.00 CIE Extinderea winfang (50.00% Fe ﬁqmﬂhﬂat, 2,
: Total restul de 50.00% pe teren I;§ferent blocul,LRF@Q() -'\é
INVENTAR DE COORDONATE i EE gerie BRI 8%
’ Sistem de proiectie - Cat%. -
: Pct. E (m) N (m) g?
! 422583.72 73220738 -
F L2 422579.80 732208.79
i 3 422580.14 732209.75
: 4 422579.95 73220982
& 5 422580.32 732210.85
g 6 422579.38 732211.19
£ 7 422579.01 732210.15
Q 8 i 422578.82 732210.22
9 422578.48 732209.26
10 422574.90 732210.55 Se confirma suprafata din masuratori si
11 42257477 732210.17 introducerea imobilului in baza de date
12 422579.3 732208.50 '
13 422578.80 732207.10 ,‘
14 422583.06 732205.54
Suprafata totala masurata = 13.00mp A
. Suprafata din act = 13.35mp 50 NPT 040 u
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

= MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.EV.AR.)
. Romania, Brgila, Aleea Parcuiui nr.2, Ioi. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930
' Cont: RO62 BACX 0000 0002 829 8000 UniCredit Triac Bonk Sucursala Braila

| Fax: 0339.814 435, Mob: G722.635.370, htip://www.acos.ro, mail: office@acos.ro

al terenului din Braila, B-dul Dorobantilor nr. 29, bl. A26, sc. 2, parter,
extindere ap. 22, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul
public

B AL, 2
SEEE Al

- PN XY YOmEu s /

s ol by a3 e u

- teren si chirie — 13 mp (extindere parter de bloc)

DATA EVALUARU: 27.07.2016

SOLICITANT: MOHAMED LIIANA CAMELIA

DDESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2016 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Raport de evaluare imobiliarg

REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chirei pentru urmdatorul bun
imobil:

TEREN DIN BRAILA, B-DUL DOROBANTILOR NR. 29, BL. A26, SC. 2, PARTER,
EXTINDERE AP. 22, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL
PUBLIC.

Solicitantul lucrarii: MOHAMED LILIANA CAMELIA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Brdila

Data evaluarii: 27.07.2016
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4633 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.
Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin conﬁporo,ﬁe directd):

3758 lei echivalent a 842 (289,13 lei/mp)

Suprafata este de 13 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

220 lei echivalent a 49,3 euro (16,95 lei/mp echivalent a 3,8 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

18,3 lei echivalent a 4,1 euro (1,41 lei/mp echivalent a 0,3 euro/mp).
A

Data: 27.07.2014
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Raport de evaluare imobiliard

~ PREMISELE EVALUARI

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi si proprietdfi imobiliare,
membiru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR
cu Legitimatfia nr. 10186.

Adresa: Brdila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. A1 Bis, sc. 1, ap. 13.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

___Ipoteze si conditii limitative.

Acest raport de evaluare a fost fdcut pe baza urmatoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cdrsun' raporfului:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluatd ca fiind libera de orice sarcini;

Se presupune o stdpanire responsabild si o adminisirare 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 pentru a ajuta cifitorul sG-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 situatii sau pentru obfinerea studiitor
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 c& toate autorizafile, certificatele de funcfionare si alte

documente solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau
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Raport de evaluare imobiliard

de cdfre organizatfii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoife
penfru oricare din utilizérile pe care se bazeazda estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista alte servituti, altele decdat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunosfinfd de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG detecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea mafteriale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asuma@ nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnica necesard pentru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele conditii generale
limitafive:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, infre feren si constructie,
esfe aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separatfe pentru
teren si pentru constructii nu pot fi ufilizate in alte evaludri si, dacd sunt ufilizate,
valorile nu sunt valabile;

Crice estimare a valorii din acest raport se aplicG proprietdtii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaluare;

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

Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cédnd
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
scrisa si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raporf sunt bazate
pe conditile 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 condifiile viitoare.
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Raport de evaluare imobiliard

____Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii i constituie terenul situat in Braila, B-dul Dorobantilor nr. 29,
bl. A26, sc. 2, parter, extindere ap. 22, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila -
domeniul public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventei, in vederea inchirierii .

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
inchiriereq.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MOHAMED LILIANA CAMELIA.

Baza de evaluare, fipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pref, cost si valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piete. Piata imobiliarg este creatd de interacfiunea dintre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii,

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei opfime depinde de context si de uzanfe. Pe piata, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiv ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findca valoarea se schimbd odatd cu fimpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdratorului cat si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea ferenului situaf in Braila, B-dul
Dorobantilor nr. 29, bl. A26, sc. 2, parler, extindere ap. 22, jud. Brdila, proprietatea

Municipiului Braila—domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotarat si un
vanzdtor hotdrat, intr-o franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fGra constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general,

Expert Evaluator lulian Cosmm Ar;d;onl U -
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___Raport de evaluare imobiliara

Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o

documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;
Standarde Infernafionale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2016,

respectiv:

¥V ¥V ¥V ¥V ¥V V¥V V¥V VY

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii imobiliare
penfru garantarea imprumutului (IVS 310)

IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexa — Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

+«Evaluarea proprietdfi imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
Observatii si constatdri ale experfului evaluator privind starea

proprietdafii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piafd pentru proprietati similare cu

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

__Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipivlui Braila -

domenivl public

Extinderea este proprietate lui MOHAMED LILIANA CAMELIA, asa cum rezulta

» CF75745

Experf Evaluator lulian Cosmin Androniu ‘ ' Paging 7 din 40



Raport de e_'voluore imobiliarg

___Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator §i pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
de evaluator fatd de o terfd persoand.

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

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fard

aprobarea scrisd a acestuia.

Expert Evaluafor lufan Cosmin Andoniv .
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 Raport de evalucre imobiliara

I PREZENTAREA DATELOR

| Identificarea imobilului.
Imobilul se afiG in Brdila, B-dul Dorobanfilor nr. 29, bl. A2é, sc. 2, parter,
extindere ap. 22, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Brdila-domeniul public.
Zona este centrald — B-dul Dorobantilor.
Teren cu suprafata de 13 mp.
Data inspectiei: 27.07.2016

| Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este centrald a orasvlui Braila.
Arfere importante de circulatie in apropriere:
» Avuto — B-dul Dorobantilor;
» Calitatea refelelor de fransport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
> Inzond se afla
o Retea de fransporf in comun In apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitafi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitafi de inva@tadmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institufii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare

Retfea urband de energie electricd

‘4

Refea urband de apd

‘f

Retea urband de gaze

Y

Retea urband de canalizare

\’,’

» Refea urband de felefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.
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Kapon de evalyare imohilord,

Concluzie:

Zona de referinta centrald amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.
Poluare redusa. Ambient civilizat.

1
h\ __Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafafa de 13 mp (extindere parter de
bloc).

Pe teren exisid constructii - extindere.

Are formé@ poligonald, are acces la B-dul Dorobanfilor.
Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces la utilitGfile blocului.

Vecindtatile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

e

EL___._.__._._._I_?efs;!igrﬁq constructiilor.

Pe teren existd o construitd o extindere a ap. 22, cu suprafatd construita
fotald de 26 mp.

’ Studiul pietei

Definirea piefei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluorea proprietdfii imobiliaren

mentioneczd cd: ,o piatd imobiliard poate fi definifd ca interactiunea dinfre

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu  Pogingl0din40
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persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alfe active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentfialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile i
motivatiile investiforilor tipici sau prin alte afribufe recunoscute de persoanele fizice
sau de entfitdtile care parficipd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdarfuri piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristica este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti 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 multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalqj intre cerere si
ofertd, echilibrul ating@ndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si fipul proprietdfii imobiliare, motivatile si varsta parficipanfilor
s-au creat fipuri diferife de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald:;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliar& agricola;

¢ Piata imobiliarg speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdénere in urma cererii si prefuri In scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, penfru cd acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdatile disponibile.

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

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, daforitd perioadei de criza

pe care o traversaGm, caracterizatd de preturile relativ scdzute pe piafg,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pdstra

un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de

scdderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cdt sica

urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o cresfere a
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inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru crediful
ipotecar.

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

» din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
¢ din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietafi specifice are o importania
deosebita in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piafd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piafd
aratd modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdtii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind
tendinfele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizGri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicad gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de
pozitia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piafG

oferd informatiile esentiale necesare penfru aplicarea celor trei abordari de evaluare.
'Aspecte economice

~ SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de primul
semestru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
freilea trimesfru. Conform Economist Infelligence Unit PIB-ul este de esfimate sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro 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
confinuitatii polifii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si © mai buna gestionare fiscala si confrol al arieratelor.
Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri

pentru agriculfura in 2014-2020 in cadrul politicii agricole comune (PAC). o crestere
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de la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile penfru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru
perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in 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.

Investitille straine directe (ISD) au confinuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0.2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
iulie la 3,7% la sfarsiful lunii august, in principal din cauza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nafionala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o crestere lenta
sau negafiva a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si o scadere a pretului petrolului.

Conform informarii din 30 sepfembrie, 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 cenftrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitatii bancare, este cauzata de porfofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credife de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile peniru o perioada de

peste de un an savu au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.
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Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflafiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii 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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Sursa: Oxford Economics

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 REIIDENTIARE =~ I

In cazul proprietatii evaluate, pentru idenfificarea pietei sale imobiliare
specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliara de tip rezidential, situata intr-o zona rurala .

Iona de amplasare a proprietati evaluate este sistematizata, in care
predominante sunt noi onstruite in ultimii ani.

Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urband-
cenirald , in Brdila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P si P+IE,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa refrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua
parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-

a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si in
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Brdila . Criza economica care a inceput sa se simfa 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 fipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila find
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incerfitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediv se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul franzactiilor va
ramane redus.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

Oferta de proprietafi similare esfe compusa din proprietatii rezidentiale aflate
in zona central @ mun. Brdila.

Oferta de proprietafi este insa in confinuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate extrase din ofertele cu propriefati comparabile, peniru
vanzare.

Echilibrul pietei (raportul cerere [ oferta)

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

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

continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionatfa.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA

In intervalul de panad la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, n cadrul celei romanesti, in general. Pe IGngd
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 disproportfionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel nafional, a
nivelului de ftrai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o consfituiau confectfiile textile si prelucrarea produselor

agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativa incepand
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cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitatilor din indusfrie, comert cu amanuntul, servicii.

Investitile realizate in anul 2007 in Br&ila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investifii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral str&in) si 0, 1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparifia 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 oportunitati penfru oamenii de
afaceri locali, accelerand dezvoitarea 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 asigurari, constructiile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a consfrui cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri] , clddiri de tip administrativ { birouri). In ceea ce priveste numdaru!
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 cdafre Agenfia
Nationald pentru Locuinte. Odata 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 Brdila este strabdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritoriului intravilan. Municipiul
Braila are o retea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt sirdzi
asfaltate, 6 km sunt strézi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd sirdzile cu piatrd
compactata.

Transportul in comun se readlizeazd 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 fraficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
strdzi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
piefonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este vzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracferisfiée marilor orase. Demn de mentionat esfe

faptul c& in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
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modernizare a parcului de aufobuze , minibuze si framvaie, proces care va

determina cresterea confortului caldtorilor precum si scGderea duratei de fransport in

oras.

Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de fip teren infravilan.

Aria pietei este una urbanad si apartine unei zone centrale de tip comercial,

zona este pufin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piafd a imobilelor similare sunt In scGdere (datoritd condifiilor
actuale ale pietei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdatori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a bdncilor si afingerea unei convergen]e a pre]jurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
caracteristici oferta: mai mare —in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungaf, deci funcfie de evolufia
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
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatforii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cotatii oferte preturi unitfare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 90 - 190 euro/mp in funcfie de zond, suprafata si accesul la
utilitati).

coftatii chiria anualda: 2 - 8 euro/mp.

Piata imobiliara este putin activa.

Oferta este mai mare decdatf cererea. Piald a cumpdaratorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZH

_____Cea mai buna utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietdfii care este fizic posibild, justificaté adecvaf, permisa legal, fezabild
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentala si integranta
a estimdarilor valorii de piafd.

Conceptul de "cea mai bunda ulilizare” reprezintd alfernativa de utilizare a
proprietatii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdri.

Relafile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este esfimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizGri identificd cea mai profitabila utilizare
competitiv@ in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatji:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
> cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund ufilizare a unei proprietdti imobiliare frebuie s& indeplineasca
urmdatoarele criterii:
» permisd legal;
posibila fizic;
justificatd adecvat;

fezabild financiar;

vV V V¥V V¥

maxim profitabild.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativd, terenul poate fi pdastrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi plafit pentru teren in cazul in
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdafilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizdrii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciala

Valoarea ferenului.

Metoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piafd.

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtfoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunfurile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avdnd in vedere situatfia in care se afld piata imobiliard s-au idenfificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

_ Estimarea chiriei.

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

lucrarilor de infrastructura aferente "

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
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recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actudlizare.
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 fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2015- 2016

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

piata si anume:

Z Venit —
1+ k)’

R

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Se considerd o perioadd de recuperare de 10 ani in cazul inchirierii.

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

. “ + k)f unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

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

Evaluarea imobilului este prezentaid in Anexa nr. 2.
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Standarde Internationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Rata de Actualizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR:
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Confinua — ANEVAR™:
Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul "'Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitdfi" eliberat de Ministerul Educafie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educafie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Evaluarea penfru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Abordarea prin cost D26- 201 1;

Absolvent al seminarului din cadrul *Programului de Instruire Confinua — ANEVAR™:

Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

____Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

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

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

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

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instrucfiunile) 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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Concluzi

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtfii feren din Braila, B-dul Dorobantilor nr.
29, bl. A26, sc. 2, parter, extindere ap. 22, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-

domeniul public, este de:

3758 lei echivalent a 842 (289,13 lei/mp)

Suprafafa este de 13 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de:

220 lei echivalent a 49,3 euro (16,95 lei/mp echivalent a 3,8 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

18,3 lei echivalent a 4,1 euro (1,41 lei/mp echivalent a 0,3 euro/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitani: MOHAMED LILIANA CAMELIA

Destinatar: UAT Municipiul Brgila

Data: 27.07.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

PRESEDINT
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ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ, decaft
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

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

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

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatd - suma estimatd penfru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard

constrangere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumpdrdtori de pe piata.

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

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenit dintr-o
intreprindere, dinfr-o parficipatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.

Eipert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Imobilizare necorporald - un actfiv nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi i

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 obfine venituri
din chirii sau penfru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdat
pentru:

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

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitdtii.

Ipotezd speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferife de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute infr-o tranzactie

de un participant fipic pe piata, la data evaludri.

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

potentfialul comercial penfru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parfe naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasafe
terenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament si foate elementele
permanent atasate clddirlor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei cladir, aflate atatin subsol, cat si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investifie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

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

Valoare justd - preful estimat pentru fransferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd s§i hotdrate, care reflecta

interesele acelor parfi.l

Valoare speciald - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piata - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intfre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor
hotarat, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile

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

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinata este mai

mare decat suma valorilor separate
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Calculele evaludrii

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

Elemente de comparalie Sublect 1 2 3
Suprafata 13,00 310 392 210
Pret (oferta/vonzare) (Eur/mp) 146 148 209.5
Drepturl de proprietate ocupat integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -36 -37 -52
Pret corectat 109 i) 157
Condifii de finanfare La piata La piata La piata La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 109.50 110,97 157,14
Conditil vanzare oferfa oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -16,42 -16,65 -23,57
Pref corectat (EURO) 93,07 94,32 133,57
Conditil de plata < 2luni < 2luni < 2 luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 93,07 94,32 133,57
Localizare B-dul Dorobantilor superior superior superior
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -4,65 -4,72 -20,04
Pref corectat (EURO) 88,42 89,61 113,54
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0.00
Pref corectaf (EURO) 88,42 89,61 113,54
Destinatia (utilizarea terenulul) com rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) 5% 5% 5%
Valoarea corectiei (eur/mp) 4,42 4,48 5,68
Pref corectat (EURO) 92,84 94,09 112,21
Utilitati partial toate toate toate
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei [EUR/mp) -9.28 -9,41 -11,92
Pret corectat (EURO) 83,55 84,48 107,29
Suprafatasi dimensiuni 13,00 310 392 210
Corectie procentuala -11% -10% -12%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -9.19 -8,47 -12,87
Pret corectat (EURO) 74,36 76,21 94,42
Altele inchiriere nu esfe cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procentuala -15,00% -15,00% -15,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -11,18 -11,43 -14,16
Pref corectat (EURO) 63,21 64,78 80,25
Total corectie brufa 91,63 92,14 140,62
total corectie bruta cea maimica 62.76% 62,27% 67,12%
Valoarea estimata rotund 64,78 EUR/mp

289,13 lei/mp
Curs euro 4,4633 lei
§ teren/mp 13,0 842 ¢€ 3.758 lel
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei
Pentru aceasta este necesara detemminarea 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 inv estitiei Rata de baza f&rd risc (Rb) s-a deteminat ca find media ratei
dobanzii de referinta a Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2015- 2016

Luna Dobdanda
Mai-16 1,75
Aprilie-16 1.75
Martie-16 1,75
Februarie-16 1.75
lanuarie-16 1.75
Decembrie-15 1.75
Noiembrie-15 1.75
Octombrie-15 1,75
Septembrie-15 1.75
August-15 1.75
lulie-15 1.75
lunie-15 1,75
MEDIA 1,75

Riscul investifiel (Ri) s-a determinat ca fiind o suma ariscurilor, astfel:

Risc exderior 0,50%
conditii economice 0,30%
management 0.20%
Risc interior (caracteristicile proprietdtii) 0,40%
localizare 0.20%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,20%
TOTAL 0,90%

k=175%+0,9% = 2,65%

Se consider& o perioadd de recuperare de 10 ani in cazul inchirierii.

i=1

Y 1/(1+ k) 17.06
n

Valoarea de piata / mp 289,13 lei

Suprafata de teren (mp) 13,00

Chiria:

Chiria anuala / mp 17,0lei 38€
Chira anuala total suprafata 2200 lei 49,3€
Chiria lunard/mp 1.4 lel 03€
Chira lunara total suprafaté 18,3 lei 4,1€
Curs Euro: 4,4633 lei
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Documentele evaludrii
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Sledit sutentificares prosvsiulal insirisl

CONTRACT DE DONATIE

1. PARTILECONTRACTANTE:

MILITARU PETRE si MILITARU ILINCA cetalerd romam, soli, domicilintl in
mnne BRAILA, str. CALARASL nr, 51, bl IICUZA, sac 1, ap. 1, jud. BRALLA
identificati eu Bl seria BE nr. 200192/ Pol. BRAILA, CNP 1305027090032 51 respectiv cu
B seria DA nr 541208/ Pol. BRAILA, ONP 2211007080027, soti, avand L copal, m
calitnde de DONATORI si;

MOHAMED LILIANA-CAMELIA, cetatean ronudn, casatorita, domiciliati in
mun.Bucuresh, str.Theodor D Sperungia ne 1, 1526, s¢ 2, ap 39, sector 3, posesoars
1 seria BX ar. 39128/ 2005/SPCEP S3 biroul ne.l, CNP 2030923090047, n calitate Je
HONATAR

au solicitat Notarulus Public, redactaren 51 aulentificarea prezentulul contract de
domatie

2 OBIECTUL CONTRACTULUI

Not MILITARU PETRE si MILITARU ILINCA donam ca bun propriu fiices
noastte MOHAMED LILIANA-CAMELLA dreptul de proprietate asupra bunuiel
imahil = SPATIU COMERCIAL -situat in mun BRAILA, B-dul Dorobantilar nr.29,
hl.A26, se 2, parter, ap.22, jud. BRAILA, astfel:

spatio comercial ou o suprafald unla de 43 mp si extunderea spagivlul oo
aleea acces ou o suprafatn utila de 1071 mp (reprezentind 0% din
windang) mscris i Carlea Fanciara ne 7 168-C1-L'7 o localimtii Brada, avind nuamm
{ 71684-C1-UT impreuna cu teren in folosints m supratata de 11,95 mp.

- extindere winfang (30% din winfang, restul de 30% se afla pe terenil aterea?
bloculm A26), meos i Canten Funciara nr.75745 o Jocaiitatil Bradla, avand naran
cadastral 73743, cu o supralala tolala de [ np,

Mol DONATORN declardis ¢a burul imabil este proprielatea noastrd comurnd
devilmasd titnd debandit in cadrul regimuoln matrimamal ol comumtati tepale
copform art 339359 Cod Civil in baze controctului de vanzore cemparnme sutentificot
cub nr 4857 1997 la Baroul Notaruiot Public MIHALACHE FLORICA din mumn, Bratla s
Autorizotiei de Construies nr. 9093803 2007 emisa de Primards mun, BRAILA pon
zare 56 autotizal schimbarea destinatiei apanamentului situat in g BRATLA, D-dut
DOROBANTILOR np, 29, bl, A2Z6, sc. 2, parter, ap. 22, jud. BRATLA dus Jocuing oo
spatin comergial st estinderca spatinlai cu windfang si alee acces” Pentra lerennl i
soprafata de 1335 mp  donatori au incheit contractul  de inchimers
ne AR/ 17681 /16052007 ancbeiat cu Primaria Mun Braila

winiang si
2

Prozenta donalie se face cu scutire de rapors, \
|
P
%
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New pirfile din prezentul contract declarim i ol sau pus in vede e =
prevederiie art. 1020 =i urmatearela din Codol Civil eu privire Ly cazirde o cird, 2
dunatin s¢ poato revoen sioam lual cunostinga de prevederile Codulud Civil privind '
rezerva descendentilos

3 EVALUARR

Evaluam  bunud imobil in wvederea laxdrii la sama de Te20000 Tei

(unasutasasezecisinouamiilei)

4, TRANSMISIUNEA PROPRIETATI

Transmistunea de drept 4 de fapt a proprictabii are loc asta data aulentificarh

precentuhud contract,

5, GARANTH

DONATORI declara st garanteaza o3 bunul imobil are a3 momentu!

autentificari prezentulul contract st pana la insusirea deeptului Jde proprietase 2l
DONATARULUL asupra imobilulu in Carlea Funciara urmatoarele caracleristcl:

o) asupre imebilulu au exista sareini de nicio natura, inspedal doeptue Qe
ipotecd sau alte drepturi reale. dreptar do incluriere sau alte deeplurd de
folnsintd asimilabs care sd i fosl solicitate si constitnite inainte de inscricres
dreptului de proprietate al comparatorulut asapra dmobilulin i Canea
Tunciara, asa com rezelta din Bxtrasele de Carte Tuncipre ara0nse 5
S00BaT /N7 122011 emise de Biroul de Carte Funelara Braila,

By Asupra uncbiluby oz oexiste pretentii cu previze I restituire sau
reimproprietarive, De asemenea nu exista fitigli saw orice alle procedun
juddiciare avand ca ebiest imebilul. Nu suntintervenite conditii fegale cire sa
permita exproprivrea imobilulitl sat a unor parti din acesta

o) W exista niciun (el de obligatii ]"mbli-;c-' legale cu privire la imaobit, in speciol
obligatii legate de tave sawr alte eobligatii sau datoril asa cum reiese din
Certificatul fiscal nr25152¢ /07122011 emis de Prinaria nyen. Briilo

ISei domatorii declaram pe proprie raspundere e nu sumtem insalvabili

d) Mot denztordl declaram pe proprie raspundere ca no avem datori §s plats
utilititilor asa cumk rezulta din adevering ar 28708122011 eliberata de
Asociatic de proprietar ne 1 si adeverinig ae 2838/ 12022001 eliterats de
50 FLECTRICA RS

6 DISPOZITH FINALE

Fu MOHAMED LHETANASCAMELIA in cablule de DONATAR  declar oa
peitess donatia ce mi se foce de catre parindin mer MILITARU PETRE »i MOLITARL
ILINCA cu privire fo deeptul de proprietate saupra Ponuind imobil  siwuat in
wun BRAILAL Bdul Dorobantilor nr29, BLA26G, sc.l, parier, ap 22 jud BRAILA
descris imai sus sisunt de acond cu contimstul prezentului mseris

Cheltuielile, ocaziopate pentru intecmirea soestin act can redactare, cditare,

miilliplicare, arhivare, intabulare, onoraniu, vad in sarcing doenataruioi.

ok partile soliciksm in mod expres Notarulul Public sa ne inscrie dreprunile

asupra Funiziu imobal de mat sus.
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Raport de evaluare imobiliarg

S B L Tl L L L T e e
WARGA & ASOCIATIY in patru exemplore din care un exemplar o fost depus o
arbiva birowlui,

DONATORI, DONATAR,
™~ " R i'
L iy b |
— ), [
\ 7 t
\ £, \
——— '

RO M A N | A

BIROU NOTARIAL

SOCIETATEA CIVILA "VARGA & ASOCIATILY
| BRAILA C.CALARASILOR nr.dA

i Operator date cu caracter personal 1107-11690-11097
Pl D040/ 23911518, fax 0040/ 239614510

c-mail: officenotarialvarpa.so

INCHEIERE DE AUTENTITFICARE Nr. 1357
1232201
[t fato mea PAUL MIRCEA LOL aotar public la sedial biroului s-au prezental
! MILITARU PETRE si MILITARU ILINCA  domicitiati in mun, BRATLA <ir
CALARAS] nr, 51, B MCUZA, sc. 1, ap. 1, judd. BRAILA identificati cu Bl seria DE o
2004927 Pal, BRAILA, CNEP 13HHOZZ0NKA2 51 respectiv o BLseria DA nr, ST12068 /Pol
- CPRATLA, CNP 2311007090127
MOHAMED LILIANA-CAMELLA, domiciiiaty in mun Bucuresti, str. Theodor
DSperantia nr 104, bLS26, sc2, apd9, sector 3, posescare Tl serip RN
nr 29125 /2005 ASPCEP S3 biroul nr.l, CONP 2030823090047
care, dupa citirea actulei, ou consimbit la autentificarea prezentulun inscns =1 au
seminat toate exemplarele.
In temeiul art, 8 §it. b din Legea N, 36/1995 5E DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS.
Fana OCPLHinsuma de 253 lei cu chitanta ne. 143630
S-a perceput onoranal de 2420 leico chiatasta el
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Raport de evaluare imobiliara

___Comparabile

Teren zona Centrala 310 mp
Brafla, Judot BrEia | Acugw a 1180 10 vatie 004, Mane arnt 02840076

Vand leren Intrsvian 0o constructl, zone Conrala, cu © suprefeta 6o 310 mp sl © doschiders de 10m, cu
apa. pare s cutent stectrdc po tecen 8l poabital da canalzans. Teren ingr (7] w fecut, pret 150
Eurimp.

£x
Bugrafem atomt

Pret 202 00 jut (Megooetd)

Contact deta

Persoora ¢e contact: Viored
Teloton: 0784 233 262

Locud de Intainire: Dralla, judet Dralla

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu " PogihG36din40



Raport de evaluare imobilara

Teraen 392 mp- Zona Centrala

Braila, judot Braila | stugn Ls sz, 49 mas 210, Mamar avirs 72900800

Zons Canlraly, taren in supralals do 302 e, fronl siradal do 10 mi, positillalad utlisf, nu conine
canruct, Prot82 000 euro

Extravilen (Intrevisn inmvian
Sapratala 3oz’
Pret EBO0DE
Contact data
Persoena do oantnct: Flotin Lot de Inteinire: Bralla, |udst Bralla
Tsigton: 0720 BE1 812
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Raport de evaluare imobiliarG

Teren Intravilan zona Centrala
Bralla, judet Brailm | Atmgn Le 1267, & mare 2016, T ouss 71528000

Teten riraviian do conslructl], zona Ceniraln, cu o supra’sa jotaln do 210 mp & o daschidocs do 20 m, cu
ape, canalzare 4l ouren ajarttia po taran ol paskiftad da goza Pe toman sa afia &i o cesa domolabis,

Sopratuin zton?
Pret 44000 € [Nagostasd)
Contact data -
Peracara da cantnct: Remus Looul de mtainire: Brealle, judet Bralla

Teiaton: 0768 036 082
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL
BUNULUI IMOBIL

. T tiat oM
Scara 1:80 JHLOHK 3 WAL
Suprafata masurata Adresa imobilului J
16 Calea Galati nr.53 /
(anex3 la ap.22, bl.A, sc.2, parter)
[UAT | BRAILA . Il

i ANEXA N 71
T LM AR. 2T &/ 3]0 16

.
Mo,

%Wy Invegisirare 12(42.2iu 44 Junao. anul.&/
/. = " | Copis conforma cu 6XeM in: arhiva BCPI %
e < N/f!\!!*:.aiiberata la data de, LRt /o0

fio  LYOCALY o ) {
Y / Y Toi... )22 5 Sa224. i

SCoh o Referent - Cosn
/ ™ rifl ;,.' 3 -?farﬁ“_.""j 3 - 7 -.-nu.-u;..n i

/

T

Cr

-

WCER

A. Date referitoare la teren : Tt L vensnsransnnnahurane Vi N o ““‘,"" ...... - =3
Valoarea de impozitare st \
Suprafata masurata (mp) (lei/mp) E - .
15,74 mp, teren pentru extindere balcon sialee de acces St
16 - in folosintd, inchiriat de CLM Briila, f. Contr. de inchiriere nr, 21 /8142 din 28.03.2005 \
B. Date referitoare la construc {ji
Suprafata construitd Valoarea de impozitare Mentiuni
la sol (mp) (lei)
B & balcon, 5,34 mp repreznta T 5 Balconulu (14,06 mp).
5 - timpldrie pvc cu geam termopan, acoperig tip sarpantd fnvelit cu tabla. s
|- acces in apartament din interior, prin casa sc arii 5i din exterior, prin baleon.
Recepljonat,
Se confimma suprafata din masuratori
si introducerea imobilului in baza de date
X

A424775.851 ~

424776.504 )

424776.274

424779.619

424779.504

424769.932

424770.049

424774.503

424774.529 Dota

424776118

424777.221

'‘dMAsuratd = 16 m
act= 16 mp €



DINU VALERICA - evaluator ANEVAR
Braila, b-dul Independentei, bl.B6, sc.1, ap.5

HAEXA- KL T2
Tel: 0741265246 /4 # ’i 2% £ 13005
e-mail: dinu_valerica@yahoo.com 7 FCLN ME: /M&’/é
www: evaluaribraila.ro

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan, categoria curti- constructii , in suprafata de 15,72mp, situat

in Braila, str.Calea Galati, nr.53, bl.A, sc.2, 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 15,72mp;

2. Localizare : teren situat in intravilanul orasului Braila, str.Calea Galati, nr.53 , bl.A, sc.2, ap.22,
parter;

3. Proprietarul bunului: MUNICIPIUL BRAILA ;

4. Descrierea bunului: Teren intravilan categoria curti - constructii, in suprafata real masurata de
15,72mp, construit, din suprafata totala de 24,45mp (diferenta de suprafata este teren aferent blocului).
Pe terenul inchiriat se afla constructia reprezentata de extindere balcon si alee de acces, in suprafata de
15,72mp, care apartine lui Gligore Ion. Ea nu face obiectul acestui raport de evaluare.

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

6. Clientul : GLIGORE ION , domicilat in Braila.

7. Destinatarul : CONSILIUL LOCAL BRAILA

8. Scopul evaluarii: Estimarea valorii de inchiriere a terenului in suprafata de 15,72mp.

9. Baza evaluarii: Valoarea de piata a chiriei pentru terenul mentionat.

10. Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate asupra terenului.

11. Data evaluarii: 12.07.2016

12. Valori estimate:
Abordarea prin comparatii directe:

Valoare teren: V =11.586 lei (737 Lei/mp)
si

Valoare chiriei de piata : V chirie = 28,3 lei/an echivalent 1,8 lei/mp/an

Valorile nu contin T.V_A.

13. Cursul de schimb valutar la data evaluarii: 1Euro=4,4942 LEI




RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR

IMOBILIARE TIP TEREN LIBER

EVALUATOR | DINU VALERICA

L [Legitimatie ANEVAR | Nr. 12116

Parafa

Valabila 2016

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 GLIGORE ION
2 [Solicitantul = CONSILIUL LOCAL BRAILA
raportului
Adresa = Braila
DESTINATARUL CONSILIUL LOCAL BRAILA
RAPORTULUI
PROPRIETATEA | Proprietate rezidentiala compusa din:
3. |EVALUATA TEREN — suprafata 15,72 mp ;
(conf ormt - categoria: curti-constructii, intravilanul orasului Braila;
inspectiei)
Proprietar Persoana juridica: MUNICIPTUL BRAILA — domeniul public;
Adresa proprietatii | ® Braila, str.Calea Galati, nr.53, bl. A, sc.2, ap.22, parter;
Conditii limitative | Neconcordante cu documente de proprietate si de cadastru -NU
deosebite Terenul este cu o constructie pe el (extindere balcon si alee de acces in
suprafata de 15,72mp) care un face obiectul acestei evaluari,
4. | DECLARAREA VALORII V =11.586lei (737 Lei/mp)
VALOAREA DE PIATA si si

VALOAREA CHIRIEI DE PIATA
E. TA PENTRU TEREN

Vchirie = 28,3 lei/an sau 1,8 lei/mp/an

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

y




BAZA DE | Valoarea de piata 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 efectuatd de citre Dinu Valerica la data de
PROPRIETATII 8.07.2016

DATA INTOCMIRII | 12.07.2016

RAPORTULUI DE

EVALUARE

CURS DE SCHIMB
BNR LA  DATA

1 EURO = 4,4942 LEI

INTOCMIRIT

RAPORTULUI DE

EVALUARE

6. |DATE PRIVIND . ; .

DREPTUL DE Descrierea proprietatii:

PROPRIETATE Teren intravilan, categoria curti —constructii, situat in orasul
Braila, zona centrala a orasului, pe Calea Galati, nr.53, bl A,
sc.2, ap.22, parter.

= Proprietar : MUNICIPIUL BRAILA

= Terenul este inscris la OCPI cu nr. Cadastral 72071,

= in ANEXA nr.l este prezentat Planul de amplasament si
planul de incadrare in zona.

MENTIUNI 1: = Suprafata teren real masurata este de 15,72mp.

Situatia privind

Cartea Funciara

7. | UTILIZAREA Terenul este cu constructie( extindere bolcon si alee de acces) si

ACTUALA A este utilizat de GLIGORE ION;

PROPRIETATII

8. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE Urbana, zona centrala a orasului, in apropiere de intersectia
AMPLASARE str.Grivita cu Calea Galati. Este o zona rezidentiala cu blocuri
de locuinte si locuinte cu regim de inaltime parter sau
partertetaj. In zona sunt spatii comerciale, sedii de societati,
piata agroalimentara, artere comerciale.
ARTERE * Drumur asfaltate: Calea Galati,B-dul Independentei, b-
IMPORTANTE DE dul Dorobantilor, str.Grivitei.
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;

&14/




ZONEI In zond se afli:
= Blocur 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. Dotéri si retele edilitare bune, apa,canalizare, energie
electrica, gaze. Ambient civilizat.

9. | DESCRIEREA TERENULUI

Tipul (amplasare in
cadrul localitatii)

= Intravilan , zona central .

Regim economic

= Categoria de folosinta —intravilan, curti constructii,

Suprafata teren = S=15,72 mp
Deschiderea la strada = Calea Galati
Tip drum de acces = Asfaltat
Regim juridic drum = municipal
10. | CARACTERISTICILE
TERENULUI
Dimensiuni = 15,72 mp, deschidere la strada Calea Galati;
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 —teren Primarie
= S- teren Primarie
= V-1mobil
Inclinare = plat, fara denivelari
Stare teren ® buna
Alte situatii = Nu se cunosc.

Restrictii de construire

12

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI
SI SUBPIETEI

= Piata terenurilor intravilane categoria curti- constructii;

A




NATURA ZONEI = Zoni urbana, rezidentiala ,centrala;
= Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
= Din punct de vedere economic: localitate in stagnare, somaj
ridicat.

OFERTA DE = In stagnare

PROPRIETATI

IMOBILIARE

SIMILARE

CEREREA DE = In stagnare

PROPRIETATI

SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI | = In favoarea cererii;

(RAPORTUL

CERERE/ OFERTA)

PRETURIIN ZONA | = Minim: 120 EURO/mp

PENTRU = Maxim: 150 EURO/mp

PROPRIETATI

SIMILARE

Optional: PRETURI = Minim : 1,5 Let/mp

DE INCHIRIERE IN | = Maxim: 2 Lei /mp

ZONA VECINA

PENTRU

PROPRIETATI

SIMILARE
CONCLUZII SI Tendinta in ceea ce priveste pretul terenurile intravilane,
TENDINTE PRIVIND categoria curti constructii , a fost de stagnare pe parcursul
PIATA PROPRIETATII anului 2014, iar incepand cu anul 2015 s-a constatat 0 usoara

crestere . Pentru perioada ce urmeaza se preconizeaza o
crestere pentru anul 2016, 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 piati al proprietatii;

REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cresterii prefurilor

13. DEFINITIL IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

13.1 DEFINITII
=  VALOREA DE PIATA

Valoarea de piafd reprezinti suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaludirii, intre un cumpdrdtor decis §i un vanzdator hotardt, intr-o tranzacfie cu pref determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrfile implicate au actionat in

cunogtingd de cauzd, prudent $i fird constrdngere.

13.2 IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de citre o terfi persoani fara obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului




10.

evaluirii , asa cum se precizeaza la pct.8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fati de nici o alta
persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii $i celor care au obfinut acordul scris §i nu se
accepta 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 ii pastreazi valabilitatea numai in situatla in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rfimén nemodificate in raport cu cele existente la
data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia $i care nu sunt cunoscute de cétre
evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, 1ar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzacfiona, cd nu existd datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existd o
asemenea situatie $i este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si
responsabili.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie 1 regulamentele sanitare, 1ar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piati va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatid detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietitii $i este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze
proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea
vor avea prioritate.

Daci nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinti asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fari a se limita doar la acestea, starea si structura solului,
structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundafia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinata,
inclusiv prezenfa substanfelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora
valoarea proprietdtii. Se presupune ca nu exista astfel de conditi1 daca ele nu au fost observate, la data
inspectiel, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru
intocmirea raportului de evaluare. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii
in care se afld proprietatea $i nu este responsabii pentru existenta unor astfel de situatii §i a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii
lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care le considerda a fi credibile si evaluatorul considerd ci acestea sunt adevirate §i corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.
Continutul acestui raport este confidential pentru client i destinatar si autorul nu il vor dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare §1/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorii au fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in
raport, in scopul utiliziru precizate de catre client 1 in scopul precizat in raport.

Consimtimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacéd al acestuia din urma este
necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizatd, in orice
scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluérii
care au fost precizati in raport. Consimimantul scris §i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul
de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei terte pari, inclusiv altor
creditor1 1potecari, altti decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentati in raportul de evaluare nu are legétura cu
valoarea de asigurare.

A



13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd incadrarea in zona in care se afld
proprietatea i minim fotografii de pe teren. In procesul de evaluare se utilizeaza date si informatii in
EURO s1 LEI, conversia in alte valute urmand a fi efectuata de cétre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE
= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:

COMPARABILA A: www.OLX ro; Teren intravilan Calea Galati, cu constructie demolabila,
300mp, cu utilitati, 160.000 Lei;

- COMPARABILA B: www.OLXro; Teren intravilan, Calea Galati — Maternitate, suprafata
372mp, cu utilitati , 40.000 Euro;

- COMPARABILA C: www.OLX.ro; Teren intravilan , str. Calea Galati —str.Garii, suprafata
600mp, utilitati in zona, 90.000 Euro;

14. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu
reglementérile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar ¢i nu am nici o relatie particulard cu clientul si 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 solicitiri. 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 cauzi si cu buna credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte. Estimirile si
concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate de citre evaluatori ca fiind adevérate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o la data 8.07.2016.

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 si
nepdrtinitoare.

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

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este condifionatid de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea 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 si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanti 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 altd persoani nu ne-a acordat asistentd
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

16. EVALUARE
Data evaluarii proprietatii este 12.07.2016. Procesul de evaluare a utilizat informatii referitoare la nivelul

preturilor terenurilor din Braila, pentru lunile iunie- iulie 2016, 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 chirter 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=11.586 LEI echivalent 2.578 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 : 1,5 lei/mp — 2 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 tab.2 din
Anexa.

Valoarea chiriei de piata pentru teren este. Vchirie = 28,3 lei/an sau 1,8 lei/mp/an.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI 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 =11.586 lei (.737 Lei/mp)
VALOAREA CHIRIEI DE PIATA 5
ESTIMATA PENTRU TEREN Vchirie = 28,3 lei/an sau 1,8 lei/mp/an
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE
T.V.A.
EVALUATOR:

Dinu Valerica

ANEXE /" EV
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Tabel nr.1

EVALUARE TEREN: ABORDAREA PRIN COMPARATIE

Elemente de comparatie UM De evaluat | COMPAR. A | COMPAR. B | COMPAR. C
Pret unitar de oferti / tranzactie Euro/mp 118.00 203.00 150.00
Tip pret (oferti / tranzactie) ofertd ofertd ofertd
Marja de negociere % 10% 10% 10%

1 |Pret obtenabil la vinzare Euro/mp 106.20 182.70 135.00
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectie pentru tipul tranzactiei 0 0 0

2 |Pret corectat 106.20 182.70 135.00
Conditii de finantare la piatd la piatd la piata la piata
Corectic pentru conditii de finantare 0 0 0

3 |Pret corectat 106.20 182.70 135.00
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
Corectie pentru conditii de vinzare 0 0 0

4 [Pret corectat 106 183 135
Conditiile pietei iulie 2016 iulie 2016 iulie 2016 wlie 2016
Corectie pentru conditiile pietei (procentual) %o 0% 0% 0%
Corectie pentru conditiile pietei (valoric) lei 0.00 0.00 0.00

5 |Pret corectat Euro/mp 106.20 182.70 135.00

intrav./zona | intrav./zona Ry 2 I, 20
centrala, Brailita- cenLrala. centrala (Stefan
Tip / Localizare / Zonare - (Calea Galat)}  C.Galati I\/(Igtfrita;::ﬂ e I\éa;;—ti()?alea
Corectie pentru localizare (procentual) 10% 0% 0%
Corectie pentru localizare (valoric) Euro/mp 10.62 0.00 0.00
6 |Pret corectat Euro/mp 116.82 182.70 135.00
pe proprietate|  cu utilitati cu utilitati la 11r.n1ta“
Utilitag proprietatii
Corectie pentru utilititi (procentual) Y% 0.00% 0.00% 5.00%
Corectie pentru utilitiiti (valoric) Euro/mp 0.00 0.00 6.75
7 |Pref corectat Euro/mp 116.82 182.70 141.75
Acces (tip de drum) drum asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat
Corectie pentru acces (procentual) Yo 0.00% 0.00% 0.00%
Corectie pentru acces (valoric) Euro/mp 0.00 0.00 0.00
8 |Pref corectat Euro/mp 116.82 182.70 141.75
teren plan, teren teren plan, teren plan
Topografie, forma, front stradal, raport laturi poligonal | plan,poligonal poligonal .poligonal
Corectie pentru formi (procentual) 0.00% 0.00% 0.00%
Corectie pentru forma (valoric) Euro/mp 0.00 0.00 0.00

9 |Pret corectat Euro/mp 116.82 182.70 141.75
Teren liber sau construit construit construit construit liber
Corectie pentru teren construit (procentual) % 0% 0% -10%
Corectie pentru teren liber/constr. (valoric) |Euro/mp 0.00 0.00 -14.18

10 |Pret corectat Euro/mp 116.82 182.70 127.58
Mirimea terenului 15.72 300.00 197.00 600.00
Corectie pentru mirime (procentual) Yo -15% -10% -20%




Corectie pentru mirime (valoric) Euro/mp -17.52 -18.27 -25.52
11 |Pret corectat Euro/mp 99.30 164.43 102.06
Corectie totald neta Euro/mp -7 -18 -33

Corectie tot.neti (% pret vinzare) Yo -6.5 -10.0 -24.4
Corectie totali bruti Euro/mp 28.14 18.27 46.44

Corectie tot.bruti (% pret vinzare) % 26.5 10.0 34.4

VALOAREA UNITARA A TERENULUI ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN .
164.00 737 Lei/mp
COMPARATIE ESTE DE (Euro/mp)
VALOAREA TOTALA A TERENULUI ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN 2578 iR Lei
COMPARATIE ESTE DE (Euro) 0 2
g




Tab.2

Metoda multiplicatorului chiriei brute

Nr.crt Propr. Evaluata Comparabila 1|Comparabila 2 |Comparabila 3
1|{Valoarea de piata (lei) 11,586.00]  221,100.00 145,189.00]  442,200.00
2|Chiria lei/mp/an,(lei/mp/an -lei/an) 1,6 (480) 2 (394) 1,85(1.110)
3|MCB 460.00 368.00 398.00
4|Media MCB 409
5|Chiria (Valoarea/MCB) 28,3 lei/an

1,8 lei/mp/an

o L/“f
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PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE AL

BUNULUI! IMOBIL
Scara 1:80

38628 /%G. 1209

Nr. cadastral

Suprofata masurata

Acresa imobilului

120

15)78_ v

Colea Galati nr.53 (anexa la ap.22, biA,
sc.2, porter)

rNr‘. caclastral

TUAT | BRAILA

] I

-

|
| . 12
e \
e

S

| U

‘ <

(@]
"
i
o
Vo
=
6

|

1

| BI. A, Sc.2, ap. 22, parier

|

| 5

| \

i

| \

10
A. Date referitoare fa teren
r . Valoarea de impezita A
Nr. pascelei | Categ.de fotosin t& Suprafata masuraté (mp) alnales ei;mlp}m = Mentiuni
~teren pentru extindere balcon §i alee de acces
1 TO! 15,72 0,7377 - in folesin{3, Tnchiriat de CLM 8rdila, cf. Cont. de nchiriere nr. 21 /8142 din 28.03.200%
B. Date referitoare la construc tii
5 Suprafata construita valoarea de impazitare S
Cod constuctie s 5ot (mp) {ed Mentiuni
- ere Dalcon, repreznt a 5 i suprafatz amA a balconuiui (14,06 mp). -
Ci CANEX - baicon 5,34 27648 - timplirie pvc cu geam termopan, acoperi 3 tip sarpanta Tnvelit cu wbla.

-acces In aparlament din interior, prin casa sc il 5i din exterior, prin balcon

INVENTAR DE COORDONATE

Slstem de prolectie:STERED 1970

,——

Se confirm3 suprafefa din masuraton
si inroducerea imobiului in baze de date

Suprafata totald masurata = 1 5,72 mp
Suprafata dir: 2ct = 15,72mp

PCT X Y r‘| Receptionat,

1] 424779,539 733130,269 iz

2| 424776,194 733130,872 E OBy

3| 424776424 733132.050 Par e

4| 424775771 733132,168 $ CARME

5 424777141 733138,952 et

6| 424776,038 733139,192 m——

7| 4e4774.423 733131192 : =
B| 424769969 733131,996 y Data D

ST asa769.061 | 73maress | 2012 200G I
10| 424769852 733131,419

11 424779.424 733129,689
12! 424779531 733130,229



~ PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL

> jre

Suprafata din act = 24,45 mp

1
L BUNULUI IMOBIL
' Scara 1:100
Nr. cadastral Suprafato masurota Adresa imobilului
24,45 Calea Galati nr.53, blA, sc.2, ap.22, parter
[Nr. cadastral | [UAT | BRAILA |
| |
m Eapre 3 ‘
|
i':‘ 3
i
1 |
\ |
E
/Vl,ntrare din casa scarf
: A. Date referitoare ka teren
f. i parcelei | Categ. oe folosin Supratata masurats (mp) v‘”‘”m"}"""“ Mentiuni
‘ 1 oI 8,70 :E:}me In folosinta, parts din supratata indwviza de 0,85% din supr. pe care este consty. biocul
2 TDI 1575 T3t sialee de acces  |In folosinta, inchirat de CLM Braila, cf. Contr. de inchirere nr. 21 /142 din 28.03.2005
TOTAL 24,45
B. Date referitoare la construc i
. fa : i S
Cod construc tie SLP:mllﬁ(:‘pD;‘M§ b {d:nm\poziam Mentiuni
“EalGn
C1 CANEX - balkcon 13,63 27648 - timplarie pvc cu geam termopan, acopens tip sarpanta invelit cu tabla.
-acces din inteior, prin apartament si din extenor
INVENTAR DE COORDONATE
sistem de prolectlesSTERED 1970
PCT X Y Receppionat, 1
1 424779,539 733130,269 Se confima supiatala din masuritori |
2 424776 194 733130 g72 §! intoducerea imobilului In baza de date ‘
3| 424776424 733132,050 {
4 424775.771 733132.168 ‘
5 424777,141 733138,952 ‘
6 424776,038 733139,192 |
7 424774 423 733131192 i
8 424769,969 733131,996 ‘
S| 424769,673 733130,541 |
10] 4p4779,264 733128,808 . ;
= = = . Data
Suprafata totala masurata = 24,45 mp 15,10 .2009 !
=




PLAN DE INCADRARE iN ZONA

Adresa: Mun. Br dila, Calea Galati nr. 53, bl. A, sc.2, ap.22, parter
Scara: 1:2000 ‘

ol

STRTLE REGLARE
SAL AETAN

Xy

BE _@\\

f! S AUTORIZARE gt}
1]

o saria BR Nr. 091 73\

Seria BE |

%L'J et‘iatega.’ia C e

W =
' e GUEORSHE
% A 05



