ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREAS NR.339
din 30.09.2016

Privind: Completarea anexei nr.41a 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.

CONSILIUL ILOCAL MUNICIPAL BRAXIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

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

In conformitate cu prevederile art.861, 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 completéarile ulterioare, art.21 lit. a)
din Legea nr.195/2006, legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991, privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare si H.C.L.M. nr.199/29.07.2015;

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

HOTARASTE:

Art.l Se aprobad 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 directa a terenurilor prevazute in anexa 4 la
H.C.L.M. Braila nr.429/21.12.2015, in forma completata prin art.| din prezenta
hotarare, dupa cum urmeaza:

1) (1) Se aproba inchirierea prin Tncredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 1,00 mp (real
masurat 1,42 mp), ce apartine domeniului public al Municipiului Braila,
adiacent apartamentului nr.11, din blocul A2, sc.2, parter, Str. Industriei nr.4,
solicitantilor Grecu Cornel si Grecu Elena Mirela, 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.2.1, parte integrantd 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 directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatéd de 5,00 mp(real
masurat 5,44 mp), ce apartine domeniului public al Municipiului Braila,
adiacent apartamentului nr.40, din blocul AC2, sc.3, parter, Str. Oborului, nr.2,
solicitantilor Popa lonel si Popa Fanica, in vederea realizérii 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.3.1, parte integrantd din
prezenta hotarare.

(3) Pretul nchirierii se stabileste in cuantum de 1,08 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.A.R., potrivit anexei nr.3.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

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

3) (1) Se aprobé inchirierea prin incredintare directd, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 3,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.27, din blocul Stejar, sc.2, parter, Str. Celulozei, nr.46, solicitantului Cristu
Gigel, in vederea realiz&rii 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 1,06 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 actualizeazéd anual, in functie de raportul
leu/euro.

4) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 6,00 mp(real
masurat 6,40 mp), ce apartine domeniului public al Municipiului Braila,
adiacent apartamentului nr.63, din blocul 18, sc.4, parter, Aleea Metalurgistilor,
nr. 6, solicitantului Kaszoni Adrian, in vederea realizarii constructiei provizorii
cu destinatia de balcon.



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

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,56 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 Tncredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 21,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.21, din blocul 2 bis, sc.2, parter, Str. Radu Negru, nr.2, solicitantului Tiripa
Vasile, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de windfang,
podest, trepte si alee acces.

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste Tn cuantum de 0,40 lei/mp/luna,
conform aportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.6.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

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

6) (1) Se aproba inchirierea prin Tncredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 38,00 mp (real
masurat 37,50 mp), ce apartine domeniului public al Municipiului Braila,
adiacent apartamentului nr.1, din blocul E, sc.1, parter, Calea Galati, nr.80,
solicitantelor Voicild losefina — Maria si Pavalache Roxana — Georgiana, in
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de balcon (amenajare
salon coafura).

(2) Terenul ce se inchiriaza este evidentiat la numarul curent 882 din
anexa nr.4 la H.C.L.M. nr.429/2015 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.7.1, parte integranta din
prezenta hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,46 lei/mp/luna,
conform aportului de evaluare AN.E.V.AR., potrivit anexei nr.7.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeazd 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.lV 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 Publica Locala, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE
- TEREN INTRAVILAN BRAILA-
Nr.67/12.07.2016

Adresa: Ansamblul Progresul, str. Industriei, nr.4, bl.A2, sc.2, parter - balcon, ap.11;
Proprietar: Municipiul Braila;

Solicitant: Grecu Cornel;

Destinatar: Primaria Braila;

Data evaluarii: 12.07.2016;

Expert Evaluator: Butuc Dobrici;

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

evaluatorului

Braila — Tulie 2016
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A. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTEI ACESTUIA
Prin prezenta declaratie, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, confirm ca:

o afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

e nuam nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influentd legata de pirtile implicate;

o evaluatorul nu are nici o legatura cu solicitantul lucrarii sau cu destinatara acesteia;

e evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala;

e suma ce-mi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea unei anumite valori (din evaluare) si nu este influentata de aparitia unui
eveniment ulterior;

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

e evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

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

o la data elabordrii acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos, este membru titular
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua si are
competenta necesard intocmirii acestui raport.

B. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTOR UTILIZATORI
DESEMNATI

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

C. SCOPUL EVALUARII
C.1. SEV 101 si 230 - Scopul prezentului raport de evaluare - estimarea valorii de piata a terenului in
suprafata de 1.4 mp si a redeventei in vederea inchirierii acestuia, in perspectiva construirii si
inchiderii unui balcon aferent apartamentului.
C.2. Scopul evaluarii determina tipul valorii - estimarea valorii de piata si a redeventei pentru
suprafata de 1.4mp, in vederea inchirierii;



D. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

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

Proprietatea supusa evaluarii este terenul in suprafata de 1.4mp, situat in Ansamblul Progresul,

str. Industriei, nr.4, bl.A2, sc.2, parter - balcon, ap.11; proprietarii apartamentului intentioneaza

sa construiasca un balcon, alipit apartamentului lor. O parte din terenul pe care se va construi

balconul, a fost inchiriat de la asociatia de proprietari din terenul aferent blocului, iar suprafata

de 1.4mp, urmeaza fie inchiriata de la CLM Braila.

D1.2. Dreptul de proprietate supus evaluarii;

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

de proprietate asupra terenului este considerat complet.

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

consideratiilor privind dreptul de proprietate.

D1.3. Caracteristicile fizice, juridice si economice;

Caracteristici fizice:

- amplasare in partea de nord a Municipiului Braila;

- accesul la terenul de evaluat se realizeaza din Calea Galati, artera importanta a municipiului;

- vecinatati - proprietati rezidentiale (blocuri de locuinte);

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

- teren intravilan, categoria de folosinta - curti constructii;

- suprafata totala 1.4mp ;

-dimensiuni: terenul pe care este construit blocul (din care face parte si suprafata Ge 1.4mp care
se evalueaza) arc suprafata de aprox. 588mp, forma aproximativa a unui dreptunghi cu
latimea de aprox. 15m si lungimea de aprox. 39m;

- {erenul este perfect orizontal;

Caracteristice juridice:

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

Caracteristici economice: -

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

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

D.2. Documente privind proprietatea imobiliara subiect
Evaluarea a fost realizati pe baza inspectiei efectuate in teren si a urmatoarelor documente (copii)
puse la dispozitie de solicitantul lucrarii:
e Contractul de vanzare — cumparare nr. 11480/16.12.2002;
o Extras de Carte Funciara pentru Informare nr.131/05.01.2016;
e Memoriu tehnic necesar obtinerii certificatului de urbanism;
Certificat de urbanism nr.735/04/05/2016;
Releveu apartament (cu reprezentarea terenului de evaluat);
Plan de incadrare in zona;

D.3. Aspecte neobisnuite si contrastante dintre utilizarea proprietatii subiect si utilizarile
proprietatilor imobiliare invecinate;



Nu este cazul. Proprietatile invecinate au aceleasi utilizari (proprietati rezidentiale) ca si terenul

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

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

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

F. DATA EVALUARII
F.1. Data evaluarii - data la care este valabila concluzia
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunilor mai - funie
2016, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator. Opinia privind valoarea de piata a terenului si a redeventei a luat in considzrare datele si
informatiile detinute sau culese si analizate de evaluator in perioada analizata. Proprietatea a fost
inspectatd personal de citre evaluator la data de 12.07.2016.

F.2. Data raportului - data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii iulie 2016, data raportului este 12.07.2016

G. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARIZ

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

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

H. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT
EVALUAREA
Informatiile utilizate au fost:
o situatia juridica a proprietitii imobiliare;
e informatii privind piata imobiliard specifica ( preturi, nivel de chirii, etc.);
e istoricul utilizdrii proprietatii imobiliare;



o alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

e baza de date a evaluatorului;

o presa de specialitate;

e agentiile imobiliare colaboratoare;

e partial de la institutiilc si persoanele dircct implicate in tranzactii si oferte;

e informatii primite de la proprietarii imobilului;

In urma investigatiilor efectuate am intocmit Anexa nr.3 in care prezint oferte similare cu terenul
subiect, oferte din care am selectionat comparabilele folosite in estimarea valorii terenului subiect,
Se observa ca terenurile similare din zona terenului subiect sunt ofertate la preturi cuprinse intre
103 — 150lei/mp, functie de caracteristici, amplasare, utilitati, etc;

1. IPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE

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

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt:

Ipoteze:
(@]

o

@]

aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
solicitantul lucrarii;

dreptul de proprietate este considerat valabil §i marketabil;

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

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

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

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

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

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

» Conditii limitative:

@]

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

intrarca in posesia unci copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia;



o evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau si depund marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune;

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

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

J. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat gi numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la pct. B.
Evaluatorul nu acceptii nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei alte persoane (fie

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop) In nicio circumstanta.

K. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE
EVALUARE

Metodologia a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2016, intrate in vigoare la 01.07.2016:
SEV - 1000 - Cadrul general;

e SEV- 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

e SEV - 102 - Implementare;

e SEV - 103 - Raportarea evaluarii;

e SEV - 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

e Cadru Legal - Legislatia in vigoare;

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

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

o utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este
posibila fizic va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, sa fie posibila prin prisma a cea ce ar fi
considerat rezonabil de catre participantii de pe piata;
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o utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea subiectului de evaluat, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

e utilizarca existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acca utilizare;
Avand in vedere zona in care cste amplasat imobilul, configuratia, dotirile si costurile pentru
schimbarea destinatici, cea mai buna utilizare este cea rezidentiala;
Baza evaluarii realizata in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost definita anterior.
Tehnicile de evaluare ale terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
tehnica reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarca terenului si cea mai adecvata
metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.
In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.
In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea
fiind analizate in functie de clementele de comparatie.
Comparabilele trebuie selectate din cele care au acecasi cca mai buna utilizare, diferentele identificate
privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul

acesteia.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare, care au drept

consecinta variatiile preturilor pe piata imobiliara.
Criteriile de comparatic pentru a estima similitudinca proprietatilor imobiliare au in vedere:
e Drepturi de proprietate transferate;
e (Ceca mai buna utilizare;
e Conditii de finantare;
e Conditii de vanzare;
Conditii de piata;
Cheltuieli imediate dupa cumparare;
Localizare;

e Caracteristici fizice: suprafata deschidere, acces, utilitati;
o (Caracteristici deosebite (daca este cazul);

e Utilizarea proprietatii;

L]

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

A. Vand teren intravilan Braila - Calea Galati nr. 362A, 1000 mp 0726 200 309 30 €
Negociabil. (135lei/mp);

Braila, judet Braila Adaugat La 11:01, 23 mai 2016, Numar anunt: 57309476 _

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 1 000 m?



Vand teren intravilan in Braila, cartier Vidin, fiind situat in fata blocurilor 11, la cateva sute de
metri de magazinul LIDL, in suprafata de 1000mp, deschidere 20 mp.Terenul se preteaza la
constructia de case si spatii comerciale avand iesire facila la sosea. POT=50% si CUT=0.75

. Vand teren Brailita, Braila, judet Braila, Adaugat La 07:22, 23 mai 2016, Numar anunt:
87929008, (150 lei/mp) Negociabil 0755 800 505;

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata 2 000 m?

Vand teren intravilan Brailita situat pe strada RESITA intre str Ariesului si str Cerna.
Se vinde ce suprafata doriti incepand cu 500 mp.

Terenul este inscris in cartea funciara nr 40556 avand nr cadastral 10681.
AMANUNTE LA TELEFON 0755-800505 SAU 0722-893028

. Vand teren zona Vidin, Braila, judet Braila, Adaugat La 12:05, 18 mai 2016, Numar
anunt: 85815828 10 500 €, (111lei/mp) 0752 445 301,

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 425 m*

Vand teren intravilan de constructie, zona Vidin, cartier vile - case noi, loturi cu suprafate de
425 mp, deschidere de 12,45 m. Utilitati apa, canalizare, curent electric, proicct gaze in
desfasurare.

D. Teren cartier Brailita, 654 mp Braila,
judet Braila Adaugat La 07:59, 17 mai
2016, Numar anunt: 12281225 15 000 €,
(103lei/mp) 0724 770 714 ;

Suprafata 654 m?

Vand teren intravilan liber in cartier Brailita, strada Ariesului, suprafata 654mp, posibilitati
racordare utilitati in imediata apropiere. Strada in curs de asfaltare, acte la zi. Vedere la
Dunare in cazul in care sc contruieste cu etaj. Destinatic: rezidential, comercial. Deschidere
12.74 m. Pret: 15.000 EURO negociabil. Rog seriozitate.

Prin analiza comparatiilor directe rezulta urmatoarea situatie:

Elemente de comparatie Propr. Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
subiect A B & D
Pret vinzare Lei/mp 135 150 111 103
TIP COMPARABILA
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Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Oferta/tranzactie
Corectie unitara/procent. -10% -10% -10% -10%
Corectie totala /tip comp. -13.5 -15 -11.1 -10.3
Pret corectat 121.5 135 99.9 92.7
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
transmis
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/drept.propr.
Pret corectat 121.5 135 99.9 92.7
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.finant.
Pret corectat 121.5 135 99.9 92.7
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Corectic unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.vanzar.
Pret corectat 121.5 135 99.9 92.7
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /cond.piata 0 0 0 0
Pret corectat 121.5 135 99.9 92.7
LOCALIZARE
Localizare Str. Vidin Brailita Vidin Vidin
Industriei | Calea Galati Str. Resita Calea Galati | Str. Ariesului
nr.4 Nr.362A (inferioara) (inferioara) | (inferioara)
(inferioara)
Corectie unitara/procent. +5% +5% +5% +5%
Corectie totala /localizare +6.08 +6.75 +4.99 +4.63
Pret corectat 127.58 141.75 104.89 97.33
CARACTERISTICI FIZICE
Supraf. totala teren (mp) 588 1000 1000 425 654
Corectie unitara/procent. -4% -4% +1% 0%
Corectie totala /supr.teren -5.10 -5.67 +1.05 0
Deschiderea (m) 15 18 20 12 13
Corectie unitara/procent. -3% -5% +3% +2%
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Corectie totala /deschidere | [ -3.82 -7.09 | +3.15 +1.95
Acces Str. Str. Str. Strada Str.
asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata
Corectie unitara/procent. : 0% 0% 0% 0%
Corectie totala /acces 0 0 0 0
Utilitati disponibile Apa, Apa, canal, | Apa, canal- Apa, Apa,
canalizare, | en. el., gaze, en.el pe canalizare, canalizare,
en. el, la la strada teren, gaze en.el., la en. el., la
teren la strada teren, gaze in straca
proiect
Corectie unitara/procent. +20% +5% +5% +20%
Corect totala +25.51 +7.09 +5.24 +19.46
/utilit.disponib.
Caracterisici deosebite Nu este Nu este Nu este Nu este Nu este
' cazul cazul cazul cazul cazul
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% %
Corect totala 0 0 0 0
/caract.deoseb.
Utilizarea - CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corect totala /{CMBU 0 0 0 0
Pret covectat 144.17 136.08 114.33 118.74
Corectie totala neta +9.17 -13.92 +3.33 +15.68
Corectie totala neta% % % % %
Corectie totala bruta 54.01 41.6 25.53 36.34
Corectie totala bruta% % % % %

VALOARE ESTIMATA 114.33Lei x 1.4mp = 160.06Lei (35.64Euro) 4.49lei/Euro

Explicatii ajustari efectuate, pentru:

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

Dreptul de proprietate transmis - La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin

- nu sunt necesare ajustari.

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

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

Localizare - Locatie comparabile vs locatie subiect: toate comparabilele au localizari inferioare - in
consecinta le-am corectat cu +5%. Aceste ajustari au fost estimate procentual in urma analizei de
piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile
si tin cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil

localizat superior.

Suprafata - Proprictatea din care face parte subiectul evaluarii are o suprafata de 588mp
Comparabilele A si B au suprafata de 1000m, in consecinta le-am ajustat cu -4%; Comparabila C are
425mp, i-am aplicat o ajustare de +1%; comparabila D are suprafata de 654mp, aproape de suprafata
subiectului, nu am aplicat ajustari; Valoarea ajustarilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprictatca
subiect.

Deschidere — proprietatea subiect are deschiderea de 15m; comparabila A are 18m, am ajustat-o cu
-3%; comparabila B are 20m, am ajustat-o cu -5%; comparabila C are 12m, am ajustat-o cu +3%;
comparabila D are 13m, am ajustat-o cu +2%; Valoarea corectiilor a fost stabilita pe baza
observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
comparabila si proprietatea subiect.

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

Utilitati — proprietatea subiect dispune 4 utilitati (apa, canal, energie electrica si gaze); comparabila A
si D au utilitatile in apropiere, pentru acest fapt am le-am ajustat cu +20%; comparabilele B si C
dispun de trei utilitati pe teren, a patra fiind in apropiere, am aplicat o ajustare de +5%;

Valoarea corectiilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii
dat de diferenta de suprafata dintre comparabila si proprietatea subiect.

Caracteristici deosebite — nu e cazul;

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

In urma analizei ajustarilor totale aplicate fiecreia dintre comparabile, se constata ca proprictatea
avand cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea C a carui pret ajustat este de 114.33Lei/mp;
Valoarea de piata estimata a terenului subiect: 114.33 x 1.4mp = 160Lei (36Euro) 4.49lei/Euro

Valoarea de piata rotunjita a terenului este de 160.00Lei (36Euro)
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Estimarea chiriei

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

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita
minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49
ani a pretului de vanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

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

k =Rb+ Ri unde:

Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiel

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

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

i=1 Venit - an;

no (1+k)

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

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

i=1 1 unde r = redeventa anuala

n o (1+k)

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

1‘= ____________
=1 1
X -----
n o (1+k)’
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N.VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

in conformitate cu uzantele din Roméania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile specifice nu
sufera modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

Opinia finali a evaludrii va fi prezentatd in lei si EURO.

Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb
utilizat pentru transpunerea in valuta este 4.49lei /1 EURO;

Exprimarea in valutd a opiniei finale o consider adecvatd doar atta vreme cit principalele premize
care au stat la baza evaluirii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpirare §i cu
nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica etc.)

fn urma aplicarii metodologici de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata
estimata a proprietatii imobiliare evaluate, tinind scama exclusiv de prevederile prezentului raport,
este:

Valoarea de piata rotunjita a terenului este de 160.00Lei (36Euro)
Valoarea estimata a redeventei anuale este de 9.20 lei (6.57lei/mp/an);

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.76lei (0.55lei/mp/luna);

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum §i considerente privind valoarea
sunt:
o valoarca a fost cxprimati tinand scama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimatc in raport si cste valabila in conditiile generale aferente datei de
23.06.2016;
e valoare aprezentata reprezinta doar valoarea terenului subiect;

e valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

o valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;
e cursul valutar luat in considerare pentru calcule la data de 12.07.2016 a fost de 4.49 RON =
1EURO;
Expert Evaluator
Butuc Dobrica
Membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

ANEXE:

Nr.1 - Estimarea chiriei — 1(una) pagina,

Nr.2 - Documente de proprietate - 10 (zece) file;
Nr.3 - Prezentarea ofertelor - 3 (trei) file;

Nr.4 - Fotografii ale terenului evaluat - 5 (cinci) file;
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Anexanr.1

ESTIMAREA CHIRIEI

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

Rb = rata de baza fara risc;

Ri = riscul investitiei;

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

LUNA DOBANDA

Tunie - 2106 1.75
Mai - 2016 1.75
Aprilie - 2016 1.75
Martie - 2016 1.75
Februarie - 2016 1.75
Ianuaric - 2016 1.75
Decembric - 2015 1.75
Noiembrie - 2015 125
Octombrie - 2015 1.75
Septembrie - 2015 1.75
August - 2015 1.75
Tulie - 2015 1.75
Tunie - 2015 1.75

Media 1.75

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

Risc exterior 1%
- Conditii economice 0.50%
- Management 0.50%
Risc interior (caracteristicile 0.20%
proprietatii)
- Localizare 0.10%
- Dimensiunea  (calitatea 0.10%
spatiului)
TOTAL 1.20%
K=1.81% +1.2%=3.01%




L mmseesam 17.39
n  (1+k)'
Valoarea de piata /mp 114.33lei
Suprafata de teren
1.4mp

Chiria:

Chiria anuala pe/mp

114.33lei : 17.39 = 6.57lei

Chiria anuala total suprafata

6.57lei x 1.4 =9.20lei

Chiria lunara /mp

6.57lei :12 luni i)/SSlgLTLﬁ

Curs euro

4.491ei
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Carte Funciard Nr. 89619 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
Anexa Nr. 1 La Partea

ANExA AR, 3.7a

Teren . « LA s AR.33T /30 09 D0/
Suprafata e .
Nr cadastral masufata (inp)* Observatii / Referinte
89619 5

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren _

Categorie [Intra| Suprafata = - .
Crtl folosinta vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 5

constructii

Lungime Segmenie
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 0.8

2 3 6.806

3 4 0.799

4 1 6.805

** Lungimile segmentelor sunt determinate ‘inhp_l_lgnul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.
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ANEXA KB 3 14
L HeLry xR 237 12099 2o/s

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara: 1/100

Nr. Cad.

Suprafata misurati (mp) Adresa

4193 23 AUG 2016
7

Cartea Funciard nr.

Mun. Bréila,
544

Str. Oborului nr.2, bl.AC2, sc.3,

Aferent extindere balcon ap.40, Parter

— 3579

UAT | Braila

(3

S al *©
of® 1

4

A. Date referitoare la teren

i
Suprafafa mésurata (mp)

Nr. parcela |Categoria de folosintd Mentjuni
1 cc Fsa
TOTAL “ 544
/
B. Date referitoare la constmc;}i\—’/
God constructie Desfinatie Suprafata masurati la sol (mp)
Mentiuni
Suprafata mdsurata = 5,44 mp
Suprafata din acte = 5,44 mp
Inspector,

Executant, Pfa ROCIU Gheorghe

r ‘\f::} iw\j:\,."f, s :
*'\
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] 1] }baﬁ

1LOCAIL

- Confirm introducerea imabilului In baza de date integrata
5t atribuirea numérului cadastral

oFiciuL DE
‘ = Pual-tc:?

ing. Sirt
ing bc‘o

2, AUG. 206

e
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ANEXA AR.. 3,2
L HCEN pre, 339130409, 00 /¢

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 5,44 M.P.,

proprietate publica, pentru BALCON
aferent apartamentului situat in mun. Braila,
str. Oborului, nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40, parter -,
apartament proprietatea

sotilor POPA IONEL si POPA FANICA

Tn conformitate cu

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

PROPRIETATEA!
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 21 Aprilie 2016
Solicitant POPA IONEL si POPA FANICA
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Raport de evaluare la 21.04.2016 str. Oborului, nr. 2, bloc AC2, sc. 3, ap. 40, parter

Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeazi
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piatd a acestuia, la data de
referinta 21.04.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajdrii noastre de citre sotii POPA IONEL si POPA
FANICA (“Client”). Evaluarea a fost realizat in scopul estimarii valorii Bunului in vederea
TNCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre sotii POPA IONEL
si POPA FANICA, pozitionat ldnga apartamentul situat in Bréila, str. Oborului nr. 2, bloc
AC2, scara 3, ap. 40, parter -, apartament proprietatea sotilor POPA IONEL si POPA FANICA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 21 aprilie 2016. Data efectiva a evaluarii este 21 aprilie 2016. Raportul a fost
elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI. Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaludrii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimat3 fiind
o valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS — Cadrul general si dup3 cum
se prezintd in capitolele care urmeazd. Consideram cd evaluarea furnizeaza o bazd
rezonabild exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupd cum se expliciteaza aceasta
pe parcursul raportului. Scrisoarea este insotita de un raport complet de evaluare, la care
se adauga anexele.

In acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate,
consideram si recomandam cd valoarea «Proprietatii/Bunului»,
TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferenta)
proprietate publica in suprafata de 5,44 M.P., aferent balconului ce apartine
de apartamentul din str. Oborului nr. 2, bloc AC2, sc. 3, ap. 40, parter -,
apartament proprietatea sotilor POPA IONEL si POPA FANICA
la data de 21.04.2016 (cu TVA) este de 1.768 LEI
astfel, CHIRIA minimd propusd este de:

1.768 LEI/25 ANI, adica 70,72 LEI/AN/5,44 M.P.,
respectiv 13,00 LEI/AN/M.P. sau 1,08 LEI/LUNA/M.P.
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Cuprins

Partea | — Introducere

1.1, Pagina de titlu

1.2. Scrisoarea de transmitere (opinie)

1.3. Cuprinsul

1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura

Partea I — Premisele evaludrii

2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative
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2.4, Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat
2.5. Data estimarii valorii
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1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 21.04.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de catre sotii POPA IONEL si POPA FANICA
(“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII
acestui teren de catre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA cétre sotii POPA IONEL si POPA FANICA,
pozitionat langd apartamentul situat in Braila, str. Oborului nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40,
parter -, apartament proprietatea sotilor POPA IONEL si POPA FANICA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in
ziua de 21 aprilie 2016. Data efectiva a evaluarii este 21 aprilie 2016. Raportul a fost elaborat
pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationalad a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Raportarea valorilor s-a facut in
LEL. Valorile se inteleg cu TVA.

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

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

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

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

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, am considerat ca valoarea
« Proprietatii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 21.04.2016 (cu TVA), este de 1.768 LEI.
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1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1

Ipoteze speciale si conditii limitative.

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

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

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

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

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

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

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

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

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare
din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

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

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

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

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Conditii limitative:

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

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

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

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

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

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

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

2.2, Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunul»), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 21.04.2016.

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

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

2.3. Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public.
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2.4. Baza de evsluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piata definite conform Standardului ANEVAR IVS:
** |VS Cadrul general

evaluarii, Intre un cumpdrator decis si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, In care partile
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii i

de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
<+ VS Cadrul general

2.5. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
aprilie 2016, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care valoarea
este valabila, este 21.04.2016.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaludrii va fi prezentata in LEl. Astfel,
raportarea valorilor s-a facut in LEl, cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu TVA.
Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerdm adecvatad doar atatd vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumparare si a nivelului tranzactiilor pe
piata imobiliara specifica, etc.).

2.7 Modalitati de plata.

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platit,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

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

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

2.10. Sursele de informatii utilizate.

&

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

Informatiile utilizate au fost:

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

o Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:
= proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie juridica,
economica, chirii, istoric, s.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;
= presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;
= baza de date a evaluatorului;
= informatii furnizate de catre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.11., Clauza de nepublicare.

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

2.12. Valabilitatea raportului.

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbari
10
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esentiale, dupa aceasta data fiind necesara o reevaluare.

in cazul in care evolutiile pietei financiare prezint3d un salt important, sau pe piata specifica
imobiliara apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate,
orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrdrii.
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Partea Ill — PREZENTAREA DATELOR

3.l Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Brdila si este aferent balconului situat
langa apartamentul din Brdila, str. Oborului nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40, parter -,
apartament proprietatea sotilor POPA IONEL si POPA FANICA.

Proprietatea de evaluat se compune din teren INTRAVILAN si se afla in intravilanul municipiului
Brdila, domeniul public. Langad terenul de 5,44 m.p. este amplasata proprietatea din Braila, str.
Oborului nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40, parter -, apartament proprietatea sotilor POPA IONEL
si POPA FANICA.

3.2. Descrierea juridica.

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

3.3. Inspectia proprietatii.

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

3.4. Date despre zona, vecinatati si amplasamente.

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

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Braila, si este aferent balconului
situat langd apartamentul din Braila, str. Oborului nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40, parter -,
apartament proprietatea sotilor POPA IONEL si POPA FANICA.,

Suprafata terenului este de 5,44 M.P. si apartine domeniului public al municipiului Brdila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de catre proprietar. Forma in plan a
terenului evaluat este neregulata. Nivelul terenului e la nivelul carosabilului. Din informatiile
culese, din inspectia efectata si din declaratiile proprietarului, am inteles ca terenul nu prezinta
nici un fel de poluare sau infestare. Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza
freatica se situeaza la o adincime medie. Gradul seismic al zonei este de 7.

12



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Raport de evaluare la 21.04.2016

Teren intravilan proprietate publica - 5,44 m.p.
str. Oborului, nr. 2, bloc AC2, sc. 3, ap. 40, parter

Concluzie

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale -, mai exact
pentru proiectul “Construire si inchidere balcon — constructie cu caracter provizoriu, pentru
apartamentul situat in str. Oborului nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40, parter -, apartament
proprietatea sotilor POPA IONEL si POPA FANICA.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent unui balcon ce apartine apartamentului din
Brdila, str. Oborului nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40,
parter -, apartament proprietatea sotilor POPA IONEL
si POPA FANICA.

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Braila

4 | Suprafata totala teren 5,44 m.p.

Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Langa apartamentul din Brdila, str. Oborului nr. 2, bloc
AC2, scara 3, ap. 40, parter -, apartament proprietatea
sotilor POPA IONEL si POPA FANICA.

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

& | Formain plan Neregulata

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

10 | Suprafata adecvata — utilizare | Pentru activitati rezidentiale (balcon — locuintd -
adecvata)

11 | Poluare Fard probleme deosebite
care sd influenteze valoarea

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

13 | Grad seismic al zonei Grad 7

14 | Stare teren Fara probleme

15 | Restrictii (juridice, sociale) Nu este cazul

16 | Utilizare Amplasare balcon (extindere balcon) pe domeniul

public, in scop rezidential

13
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Partea [V — Analiza preliminara a pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei.

Analiza pietei imobiliare locale

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

— Factori economici

— Factori sociali-politici

— Factori geografici

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

Clima

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

Caracteristici geotehnice

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

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

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

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

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

4.2. Analiza ofertei competitive.

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

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

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

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

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

4.3, Analiza cererii solvabile.

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

° sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

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

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

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

Persoane juridice si fizice interesate, din care : = - rezidential, aferent constructiei unui
balcon pe domeniul public

Previziune asupra evolutiei firmelor interesate = Crestere

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

Cumparatori | - Persoane fizice interesate cu disponibilitati
' banesti medii

Previziune asupra cumparatorilor Crestere
cu disponibilitati banesti medii |
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4.4, Echilibrul pietei.

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

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

-

Concluzie

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

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

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

¥ permisibila legal

posibila fizic

X justificata adecvat

% fezabila financiar

¥ maxim productiva

X

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

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

Varianta: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale (aferent
amplasarii unui balcon pentru extinderea locuintei actuale), este o varianta optima din
urmatoarele considerente: ‘

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

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

- utilizari rezidentiale: amplasarea unui balcon pe domeniul public pentru extinderea locuintei
actuale.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila;

este fezabila financiar;

este maxim productiva.

VOO0 Y
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De mentionat ca din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitdtii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizari comerciale si industriale sustin aceasta utilizare.

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

Proprietatii.

5.2 Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

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

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

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

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

metodelor de evaluare.

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

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

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

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

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

investit.

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

- Metode prin comparatie: directa si relativa
- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot
obtine

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

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

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

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

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

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:

SEV 100: Cadrul general

SEV 101 : Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102: Implementare

SEV 103: Raportare

SEV 230: Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 300: Evaludri pentru raportarea financiara, Anexa — evaluarea

imobilizarilor corporale

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante. Proprietatea
de evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila, fiind compusa
din teren intravilan in suprafata de 5,44 M.P..

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

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

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

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

metoda reziduala.

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece : ~

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

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B G
Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200
Rata de capitalizare (%) 6,85 6,75 7,32
Rata de capitalizare medie (%) 6,98

Se alege rata de capitalizare 6,98% (rotunjit la 7%), la terenuri.

Caleulul ratei de capitalizare — constructii

COMPARABILE A B C
Chirie solicitata anual (lei) 4.200 4.600 5.100
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 140.000
Rata de capitalizare (%) 3,23 3,41 3,65
Rata de capitalizare medie (%) 3,43 (rotund de 3,5%)

e Se alege rata de capitalizare de 3,43% (rotunjit la 3,5%), la constructii.

Etapele procedurii

° stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ;

° estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a terenului ;
° calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata in

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

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

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

° calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile ratei de

capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3,5%;
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° alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNEt);
° calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza indicata de

piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

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

° Cea mai buna utilizare a terenului liber

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

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

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 5,44 MP ar fi
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru
extinderea locuintei existente — activitate in scopuri rezidentiale, suprafata inchiriata in
totalitate, la pretul pietei de 7,5 lei/mp suprafata construita pe luna — rezidential, tip spatiu de
locuit, balcon de tip acoperit — utilizat pentru desfasurarea unor activitati comerciale (magazin
alimentar de cartier).

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

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

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 80 lei/anual, plecand de la
Hotararea Consiliului Local al municipiului Bréila pentru impozitele si taxele locale din anul

2016 si prevederile Codului fiscal.

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

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare

1 | Valoarea constructiei Ve = 5,44 mp x 1.450 lei/mp 7.888 lei

2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 5,44 mp x 7,5 lei/luna x 489,60 lei/an

12 luni

3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch =VBP x 2% 9,79 lei/an
VBP)

4 | Venit net potential al proprietati VNP = VBP —Ch 479,81 lei/an

5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 80 lei/an
proprietarului

6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP =T 399,81 lei/an
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7 | Rata de capitalizare pentru C 3,5%
constructie

8 | Venitul net efectiv generat de cladire | VNEc=Vcx C 276,08 lei/an

9 | Venitul net efectiv aferent terenului | VNEt = VNE — VNEC 123,73

10 | Rata de capitalizare pentru terenuri C 7%

11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct = VNEt/C 1.767,57 lei

adic3 1.768 lei

(rotunjit)

Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publica in suprafata de 5,44 M.P.,
aferent balconului ce apartine de apartamentul
din str. Oborului nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40, parter -,
apartament proprietatea sotilor POPA IONEL si POPA FANICA,
la data de 21.04.2016 (cu TVA),
este de 1.768 LEI

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

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

etc.
Reglemetari si cadrul legal
Reglementari ANEVAR n IVS 1 — Valoarea de piatd — baze de evaluare
. IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
= IVS 3 — Raportarea evaluarii
" GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare
Cadrul legal = Catalogul privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr.
2139/2004
Alte reglementari - Cataloage de reevaluare — editia 1964
= Colectia ”“Evaluarea rapida a constructiilor” — Matrix
Rom 1995
= Metodologia pentru evaluarea cladirilor si constructiilor

speciale din grupele 1 si 2 — indicative GV-0001/0-95, aprobat
de MLPAT cu ordinul nr. 32/N/16.10.1995
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Valoarea proprietatii/bunului
INFRASTRUCTURA aferentd TEREN INTRAVILAN proprietate publica in suprafata de 5,44 M.P.,
aferent balconului ce apartine de apartamentul
din str. Oborului nr. 2, bloc AC2, scara 3, ap. 40, parter -,
apartament proprietatea sotilor POPA IONEL si POPA FANICA,
la data de 21.04.2016 (cu TVA),
este de O LEI

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

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

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

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

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

% valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

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

u valoarea contine T.V.A.;

= valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint

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

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din Romania).
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Raport de evaluare la 21.04.2016

Urmare a solicitdrii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietitii
solicitate, stabilirea redeventei nefacand parte din atributiile expertului evaluator ANEVAR.

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

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

"Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

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

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

CHIRIA
minimi propusa este de:

1.768,00 Lei/5,44 m.p./25 ani
70,72 Lei/5,44 m.p./1an
13,00 Lei/1 m.p./1an

1,08 Lei/1 m.p./1 luna

PR

"cﬂ CONSI

S ZRSTARL

SEDINTE

DE SEDINTA
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Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

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

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

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

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

Universitatea HYPERION Bucuresti

Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil si consiliere
Din anul 2007

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

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

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

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

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

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Roménia (UNPIR)
Practician in insolventa '
Din anul 2012



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 5,44 m.p.
Raport de evaluare la 21.04.2016 str. Oborului, nr. 2, bloc AC2, sc. 3, ap. 40, parter

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

Autorizdrile societatii

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

Federatia Roméana3 de Fotbal (FFR)
Societate de audit financiar - acreditatd
Din anul 2007 (reacreditatd in anul 2015)

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

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitatii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

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

Din anul 2009

Date de contact evaluator

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

Fax: 0339 880088

Mobil: 0722 997 997

E-mail: contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

SCARA 1:200
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
Y&j /™ 3 Cartier Viziru 11, str. Celulozei nr.46, bl. Stejar, sc.2, parter, ap.27
I T (| —
Nr. Cartea Funciara: Unitatea Administrativ Teriloriala (UAT)
Braila
s ANEXA A2, 4.1
S| LA~ 2t ase. 33 9 30 V7 o
e A Lo 6
; Cren p .
Teren pentru Extindere fmay,
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421160 = 421160
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A. Date referitoare la teren
Nr. |Categoria de Suprafata Mentiuni
parcela| folosinta mp)
1 Cc 3 | Suprafata de teren apartinand domeniul public aferent extinderii spatiului.
Total 3 |
B. Date referitoare la constructii
Cod | Destinatie |Suprafata constr. la sol Mentiuni

I

Suprafata totala masurata a imobilului = 3,00mp
Suprafata din acte= 3,00mp

Inspector:

Confirm introducerea in baza de date integrata si atribuirea
numaralui cadastral

Executant: ing. Nechifor lonel

Confirm executarea masuratorilor la teren, corectitudinea itocmirii
documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia cu realitatea din teren

Data: Apn’iic 2016
Mg

z NECHIFn,z?

%  IONEL
3 <&
CATEGOR[A A 2N



ARIEXA) IR 4 2
Lot LAt a0, 33 /3009,

Evaludr imobiliare

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

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

Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere:

Proprietatea:

Data evaluarii:

Valoarea estimata de piata
a terenului si a infrastructurii
aferente:

Valoarea minima
estimata a chiriei:

21.04.2016

CHIRIE teren intravilan 3,00 m.p. —, proprietate
publica, pentru BALCON aferent apartament situat
in mun. Braila, Ansamblul Viziru Il, str. Celulozei,
nr. 46, bloc Stejar, sc. 2, ap. 27, parter

21.04.2016

962 LEI/3,00 M.P., adici 320,66 LEI/M.P.

38,48 LEI/AN/3,00 M.P.
respectiv 12,82 LEI/AN/M.P.
sau 1,06 LEI/LUNA/M.P.

Aceasta scrisoare este insotita de un raport complet de evaluare.

Marinel Lupsa

Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | EI

TIATORLOR 3

SN
g’ : LUPSAL )
MARNEL

3

Legitimatia Nr.

\S.  Valabll 2016 o
5 B &

\ fizarea: B, g\"'—'{\.‘é\}

ANZVAR

/.

¥ Nia

2

-
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RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 3,00 M.P.,

proprietate publica, pentru BALCONUL
aferent apartamentului situat in mun. Braila,
str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, scara 2, ap. 27, parter -,

apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL
Tn conformitate cu

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

PROPRIETATEA!
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 21 Aprilie 2016
Solicitant CRISTU GIGEL
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Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 21.04.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de catre domnul CRISTU GIGEL
(“Client”). Evaluarea a fost realizatda in scopul estimarii valorii Bunului in vederea
INCHIRIERII acestui teren de cétre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre domnul CRISTU
GIGEL, pozitionat langa apartamentul situat in Brdila, Ansamblul Viziru Il, str. Celulozei, nr.
46, bloc Stejar, scara 2, ap. 27, parter -, apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 21 aprilie 2016. Data efectivd a evaluarii este 21 aprilie 2016. Raportul a fost
elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Raportarea
valorilor s-a facut in LEI. Valorile se inteleg cu TVA.

Bazele evaludrii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind
o valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS — Cadrul general si dupa cum
se prezintd in capitolele care urmeaza. Consideram ca evaluarea furnizeaza o baza
rezonabild exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum se expliciteaza aceasta
pe parcursul raportului. Scrisoarea este insotita de un raport complet de evaluare, la care
se adauga anexele.

In acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate,
considerdm si recomandidm ci valoarea «Proprietatii/Bunului»,
TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferenta)
proprietate publica in suprafata de 3,00 M.P., aferent balconului ce apartine
de apartamentul din Ans. Viziru Il, str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, sc. 2, ap. 27, parter -,
apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL
la data de 21.04.2016 (cu TVA) este de 962 LEI
astfel, CHIRIA minima propusa este de:
962 LEI/25 ANI, adica 38,48 LEI/AN/3,00 M.P.
respectiv 12,82 LEI/AN/M.P. sau 1,06 LEI/LUNA/M.P.

. ——
.TORILOR NG

/ ?,e{f;,‘if‘m amoduﬂuf QN
LUPSA pA\

WARNEL

Legitimatia Nr.

Marinel Lupgsa :
Membru titllar Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania
Expert Evaluator | Proprietéti Imobiliare | Bunuri Mobile | Tntreprinderi
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Cuprins

Partea | — Introducere

1.4 Pagina de titlu

1.2. Scrisoarea de transmitere (opinie)

1.3. Cuprinsul

1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.5, Certificarea evaluatorului. Semnatura

Partea Il — Premisele evaludrii

2.1, Ipoteze speciale si conditii limitative
2.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii
2.3. Drepturile de proprietate evaluate
2.4, Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat
2.5, Data estimarii valorii

2.6. Moneda raportului

2.7, Modalitati de plata

2.8. Inspectia proprietatii

2.9. Riscul evaludrii

2.10. Sursele de informatii utilizate

2.11. Clauza de nepublicare

2.12. Valabilitatea raportului

Partea Ill — Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietatii

3.2. Descrierea juridica

3:3. Inspectia proprietatii

3.4. Date despre zona, vecinatdii si amplasamente
3.5. Descrierea terenului

Partea IV — Analiza preliminard a pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei

4.2. Analiza ofertei competitive
4.3. Analiza cererii

4.4. Echilibrul pietei

Partea VV — Analiza datelor si concluziile

5.1. Cea mai buna utilizare

5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile

5.3. Abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor (teren)

5.4, Abordarea prin metoda costurilor (infrastructura aferentad)

5:5; Reconcilierea valorilor. Valoare propusa, opinia si concluzii evaluator
Anexe

Calificarile evaluatorului
Alte informatii considerate adecvate



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 3,00 m.p.
Raport de evaluare la 21.04.2016 Str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, sc. 2, ap. 27, parter

1.4, Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 21.04.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajdrii noastre de cdtre domnul CRISTU GIGEL (“Client”).
Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii valorii Bunului in vederea INCHIRIERII acestui
teren de cdtre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA citre domnul CRISTU GIGEL, pozitionat langa
apartamentul situat in Brdila, Ansamblul Viziru Il, str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, scara 2, ap.
27, parter -, apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in
ziua de 21 aprilie 2016. Data efectiva a evaluarii este 21 aprilie 2016. Raportul a fost elaborat
pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Raportarea valorilor s-a facut n
LEI. Valorile se inteleg cu TVA.

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

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

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

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

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, am considerat ca valoarea
« Proprietatii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 21.04.2016 (cu TVA), este de 962 LEI.
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1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1

Ipoteze speciale si conditii limitative.

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

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

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

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

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

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

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

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

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare
din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

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

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

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

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Conditii limitative:

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

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

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

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

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

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

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

2.2, Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunul»), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 21.04.2016.

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

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

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

2.3. Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public.
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2.4, Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piata definite conform Standardului ANEVAR IVS:
«* IVS Cadrul general

evaludrii, ntre un cumpdrator decis si un vanzdtor hotarat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care partile
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluadrii, tipul proprietatii si

de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
** IVS Cadrul general

2.5. Data estimarii valorii.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
aprilie 2016, data la care se considera valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii). Data de referinta a raportului, la care valoarea
este valabila, este 21.04.2016.

2.6. Moneda raportului.

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

2.7. Modalitati de plata.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing etc.).

2.8. Inspectia proprietatii.

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

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

2.10. Sursele de informatii utilizate.

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

Informatiile utilizate au fost:

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

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:
= proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie juridica,
economica, chirii, istoric, s.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;
= presa de specialitate si evaluatori care isi desfdsoara activitatea pe piata localg;
= baza de date a evaluatorului;
= informatii furnizate de catre presa si alte surse, privind tranzactii similare.

2.11. Clauza de nepublicare.

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

2.12. Valabilitatea raportului.

Tn conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile |a
data prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

Astfel, raportul de evaluare este valabil atdt timp cat pe piata imobiliara nu vor fi schimbari
10



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 3,00 m.p.
Raport de evaluare |a 21.04.2016 Str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, sc. 2, ap. 27, parter

esentiale, dupa aceasta data fiind necesard o reevaluare.
in cazul in care evolutiile pietei financiare prezinta un salt important, sau pe piata specifica
imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se

impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate,
orice element ce conduce la nedncadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrérii.

11
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Partea lll — PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Braila si este aferent balconului situat
langa apartamentul din Braila, Ansamblul Viziru ll, str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, scara 2, ap.
27, parter -, apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL.

Proprietatea de evaluat se compune din teren INTRAVILAN si se afld in intravilanul municipiului
Braila, domeniul public. Ldnga terenul de 3,00 m.p. este amplasata proprietatea din Braila,
Ansamblul Viziru Il, str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, scara 2, ap. 27, parter -, apartament
proprietatea domnului CRISTU GIGEL.

3.2. Descrierea juridica.

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

3.3. Inspectia proprietatii.

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

3.4. Date despre zona, vecinatati si amplasamente.

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

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Bréila, si este aferent balconului
situat |angd apartamentul din Braila, Ansamblul Viziru Il, str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar,
scara 2, ap. 27, parter -, apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL.

Suprafata terenului este de 3,00 M.P. si apartine domeniului public al municipiului Brdila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de cdtre proprietar. Forma in plan a
terenului evaluat este neregulata. Nivelul terenului e la nivelul carosabilului. Din informatiile
culese, din inspectia efectata si din declaratiile proprietarului, am inteles ca terenul nu prezinta
nici un fel de poluare sau infestare. Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza
freatica se situeaza la o adincime medie. Gradul seismic al zonei este de 7.
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Concluzie
Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale -, mai exact
pentru Ansamblul Viziru II, str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejat, scara 2, ap. 27, parter -,

apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent unui balcon ce apartine apartamentului din
Braila, Ansamblul Viziru Il, str. Celulozei, nr. 46, bloc
Stejar, scara 2, ap. 27, parter -, apartament
proprietatea domnului CRISTU GIGEL.

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Braila

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

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Langa apartamentul din Braila, Ansamblul Viziru Il, str.

Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, scara 2, ap. 27, parter -,
apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL.

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri
8 | Formain plan Neregulata
9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

10 | Suprafata adecvata — utilizare | Pentru activitati rezidentiale (balcon — locuinta —

adecvata)

11 | Poluare Fara probleme deosebite

care sd influenteze valoarea

12 | Natura teren Teren normal de fundare ce

nu necesita masuri speciale

13 | Grad seismic al zonei Grad 7

14 | Stare teren Fara probleme

15 | Restrictii (juridice, sociale) Nu este cazul

16 | Utilizare Amplasare balcon (extindere balcon) pe domeniul

public, in scop rezidential

13
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Partea IV — Analiza preliminara a pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei.

Analiza pietei imobiliare locale

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

—> Factori economici

— Factori sociali-politici

— Factori geografici

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

Clima

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

Caracteristici geotehnice

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

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

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

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

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

4.2. Analiza ofertei competitive.

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului Braila,

realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale si din

ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evaluator diversilor
specialisti in domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii :

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

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

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

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

4.3, Analiza cererii solvabhile.

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

° sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

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

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

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

Persoane juridice si fizice interesate, din care : - rezidential, aferent constructiei unui
e balcon pe domeniul public

Previziune asupra evolutiei firmelor interesate  Crestere

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

Cumparatori - Persoane fizice interesate cu disponibilitati
o banesti medii

Previziune asupra cumparatorilor Crestere
cu disponibilitati banesti medii
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4.4, Echilibrul pietei.

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

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

Concluzie

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

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

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

x  permisibila legal

% posibila fizic

X% justificata adecvat

% fezabila financiar

X maxim productiva

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

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

Varianta: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale (aferent
amplasarii unui balcon pentru extinderea locuintei actuale), este o varianta optima din
urmatoarele considerente:

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

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

- utilizari rezidentiale: amplasarea unui balcon pe domeniul public pentru extinderea locuintei
actuale.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
= este permisibila legal;
<2 indeplineste conditia de fizic posibila;
2 este fezabild financiar;
> este maxim productiva.
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De mentionat ca din punct de vedere al permisibilitdtii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizdri comerciale si industriale sustin aceasta utilizare.

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

Proprietatii.

5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile.

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

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

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

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

metodelor de evaluare.

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

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

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

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

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

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

- Metode prin comparatie: directa si relativa
- Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot
obtine

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

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

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

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

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

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare:

SEV 100: Cadrul general

SEV 101 : Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102: Implementare

SEV 103: Raportare

SEV 230: Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 300 : Evaludri pentru raportarea financiard, Anexa — evaluarea

imobilizarilor corporale

5.3, Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

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

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

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

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

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

metoda reziduala.

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

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

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B G
Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200
Rata de capitalizare (%) 6,85 6,75 7,32
Rata de capitalizare medie (%) 6,98

Se alege rata de capitalizare 6,98% (rotunjit la 7%), la terenuri.
(]

Calculul ratei de capitalizare — constructii

COMPARABILE A B C
Chirie solicitata anual (lei) 4.200 4.600 5.100
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 140.000
Rata de capitalizare (%) 3,23 3,41 3,65
Rata de capitalizare medie (%) 3,43 (rotund de 3,5%)

o Se alege rata de capitalizare de 3,43% (rotunjit la 3,5%), la constructii.

Etapele procedurii

° stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ;
° estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a terenului ;
° calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata in

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

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

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

° calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile ratei de

capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3,5%;
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° alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNEt);
° calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza indicata de

piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

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

° Cea mai buna utilizare a terenului liber

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

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

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

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

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

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 45 lei/anual, plecand de la
Hotararea Consiliului Local al municipiului Braila pentru impozitele si taxele locale din anul

2016 si prevederile Codului fiscal.

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

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare

1 | Valoarea constructiei Ve = 3,00 mp x 1.450 lei/mp 4.350 lei

2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 3,00 mp x 7,5 lei/luna x 270,00 lei/an

12 luni

3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din Ch=VBP x2% 5,40 lei/an
VBP)

4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP —Ch 264,60 lei/an

5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 45 lei/an
proprietarului

6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP —IT 219,60 lei/an

21



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 3,00 m.p.

Raport de evaluare |la 21.04.2016 Str. Celulozei, nr. 46, bloc Stejar, sc. 2, ap. 27, parter

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

8 | Venitul net efectiv generat de cladire | VNEc=Vecx C 152,25 lei/an

9 | Venitul net efectiv aferent terenului | VNEt = VNE —VNEc 67,35

10 | Rata de capitalizare pentru terenuri C 7%

11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct = VNEt/C 962,14 lei

adica 962 lei

(rotunjit)

Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publica in suprafata de 3,00 M.P.,
aferent balconului ce apartine de apartamentul din Ans. Viziru Il, str. Celulozej,
nr. 46, bloc Stejar, sc. 2, ap. 27, parter -,
apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL,
la data de 21.04.2016 (cu TVA),
este de 962 LE|

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

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

etc.
Reglemetari si cadrul legal
Reglementari ANEVAR = IVS 1 — Valoarea de piata — baze de evaluare
" IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
= IVS 3 — Raportarea evaluarii
= GN 1 — Evaluarea proprietdtii imobiliare
Cadrul legal n Catalogul privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr.
2139/2004
Alte reglementari u Cataloage de reevaluare — editia 1964
n Colectia "Evaluarea rapidd a constructiilor” — Matrix
Rom 1995
Ll Metodologia pentru evaluarea cladirilor si constructiilor

speciale din grupele 1 si 2 — indicative GV-0001/0-95, aprobat
de MLPAT cu ordinul nr. 32/N/16.10.1995
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Valoarea proprietatii/bunului
INFRASTRUCTURA aferentd TEREN INTRAVILAN proprietate public3 in suprafata de 3,00 M.P.,
aferent balconului ce apartine de apartamentul din Ans. Viziru I, str. Celulozei,
nr. 46, bloc Stejar, sc. 2, ap. 27, parter -,
apartament proprietatea domnului CRISTU GIGEL,
la data de 21.04.2016 (cu TVA),
este de O LEI

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

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

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

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

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

" valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

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

L valoarea contine T.V.A,;

= valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint

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

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din Romania).
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Urmare a solicitdrii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietitii
solicitate, stabilirea redeventei neficand parte din atributiile expertului evaluator ANEVAR.

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

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

"Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentru constructii

Articolul 13

(1) Terenurile apartinand domeniului privat al statului sau al unitdtilor administrativ-
teritoriale,  destinate  construirii, pot fi  vindute, concesionate ori  inchiriate
prin licitatie publica, potrivit legii, in condifiile respectdrii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de
cdtre titulara construcfier,”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minimd a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incét sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
vianzare al terenului, in conditii de piati, la_care se adaugd costul lucrdrilor de

infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusa este de:

962,00 Lei/3 m.p./25 ani
38,48 Lei/3 m.p./1an
12,82 Lei/1 m.p./1an
1,06 Lei/1 m.p./1 lund
PEESEDINTE IDE SEDINTA
PO T e
0 =
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Calificarile evaluatorului

Academia de Studii Economice Bucuresti
Economist
Din anul 1998

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

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

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

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

Universitatea HYPERION Bucuresti

Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil si consiliere
Din anul 2007

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

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

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

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

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

Uniunea Nationald a Practicienilor in insolventd din Romdnia (UNPIR)
Practician n insolventa
Din anul 2012

[S9]
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Evaluatorul este asociat si administrator al S.C. LUPSA Consult Audit Management S.R.L. Brdila

Autorizarile societatii

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

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

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

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitatii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

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

Din anul 2009

Date de contact evaluator

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

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail: contact@Ilupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro



CARTE FUNCIARA NR. 89448 Comuna/Or'as/Munfcfpiu.

Anexa Nr. 1 la Partea I
TEREN intravilan
Adresa: Braila, Aleea Metalurgistilor, nr, 6, bloc 18, scara 4, nr. ap. 63, extindere balcon apt.63
Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte _
(mp)* AREXA A T ]

.
89448 6 | A AHCLK /7P 335 300 7 2076

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL (DETALII LINIARE IMOBIL)

Date referitoare la teren
Nr.[Categorie|Intra Nr. Nr. Nr.
crt| folosinta |vilan Suprafata (mp) tarla | parcela [Topografic

1 curti DA 6 = - =
constructii ]

Observatii / Referinte

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment (m)
1 Z 1,28
2 3 4,995
3 4 1,28
4 1 5,004

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de lp,'lféigctle Stefeo Y0 si sunt rotunjite la milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cuniulate ce $ynt.mai mici decat valoarea 1 milimetru.
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Obiectul evaluarii : Teren in suprafata de 6.4 mp proprietatea Municipiului
Braila , categoria curti-constructii situat in Braila , Strada Aleea Metalurgiei nr.6,
bl.18, scara 4, et.P, ap. 63, jud Braila.

Prezentul raport a fost intocmit de:
Ec. Velicu Casiana\Nicoleta

Prezentul raport:

- a fost intocmit in conformitate cu standardele ANEVAR

- este valabil numai pentru scopul pentiwcare a fost intocmit

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

- decembrie 2015 —

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

Prin prezenta se certifica. cu buna credinta urmatoarele:

- La baza evaluarilor au stat standardele internationale de evaluare si standarde ANEVAR 2014

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

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

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

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

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

- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte si reale;

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

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

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

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

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

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

- Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si nu am suferit condamnari pentru infractiuni
prevazute de lege
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1. ASPECTE GENERALE

I. 1. Obiectul evaluarii

Teren categoria curti constructii proprietatea Mun Braila in suprafata de 6.4 mp situat in
Braila, Strada Aleea Metalurgiei nr. 6, bloc 18, scara 4, parter, ap. 63, jud. Braila. proprietatea
Municipiului Braila.

1.2. Drepturi de proprietate evaluate

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

1.3. Scopul evaluarii. Clientul si utilizarea evaluarii

Prezenta lucrare se realizeaza pentru stabilirea valorii de piata si a redeventei pentru
suprafata de teren mentionat in raport ( 6.4 mp) la data de 31.12.2015 proprietatea Municipiului
Braila.

1.4. Data estimarii valorii. Data raportului.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
anului 2015. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaluarii) este 31.12.2015. Data raportului este 11.04.2016.

1.5, Inspectia proprietatii

Inspectia imobilului a fost realizata in perioada - de catre evaluator Velicu Casiana
Nicoleta. Cu ocazia inspectiei, din informatiile culese cu sprijinul specialistilor din
departamentele tehnice au fost sintetizate date cu privire la deprecierea fizica si a deprecierii
functionale.

Evaluatorul nu dispune de aparatura necesara in si nu este avizat in determinarea cu
exactitate a starii tehnice a bunurilor evaluate. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabililate, in
nicio circumstanta, pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie

de catre proprietar.

1.6. Bazele evaluarii . Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul evaluarii, prezenta lucrare s-a intocmit respectand recomandarile
standardelor de evaluare SEV 2014:

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

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
Misiunea de evaluare a fost condus in acord cu prevederile:

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare
Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaludre
de prevederile:

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare |

Deoarece unele proprietati din patrimoniul societatii evaluate:(bunuri_in
constituite ca si garantii pentru diferite institutii financiare, evaluarea 'ss_fd,l."g_'ié it Sieu
prevederilor: R

tinut cont i

€) sunt
$pectarea

(OF)
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SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarca
imprumutului.

Avand in vedere faptul ca raportul de evaluare cuprinde si evaluarea tuturor bunurilor
mobile de natura echipamentelor, utilajelor, stocurilor, mobilierului, calculatoare si birotica, etc.
aflate in proprietatea clientului, acesta a tinut cont, in exprimarea unei opinii asupra valorii de
piata acestora si de:

SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii

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

« GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

« GME 620 — Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatiilor:

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

Tipul valorii estimate:

Valoare de piata, asa cum este ea definita in SEV 100 - Cadrul general:

o “Valoarea de piatad este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea i
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator §i un vanzator hotaral. intr-o tranzaclic
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostinid de cauza.
prudent si fard constrangere”,

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

- Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru
general (IVS — Cadru general) si SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101).

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

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

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

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

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

,, Valoarea de piata a proprietatii imobiliare reprezinté suma estimata pentru care o
proprietate ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa un marketing .adgévan in care
fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri .
- Valoarea justa este suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de buna yoie'i
parti interesate aflate in cunostinta de cauza intr-o tranzactie in care pretul este
mod obiectiv. Sandizva
2.2.1. Tipul valorii estimate
Tipurile valorii estimate sunt date de standardele in vigoare.

I
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- Valoarea de piata pentru utilizarea existenta
. Valoarea de piata pentru utilizarea existenta reprezinta suma estimata pentricare o ciadire ar
putea fi schimbata, la data evaluarii, pe baza ipotezii de continuare a wtilizarii actuale, dar
presupunand ca imobilul este liber/neocupat, intre un cumparalor hotarat sa cumpere st un
vanzator hotarat sa vanda, intr-o (ranzactie libera ( dupa un marketing adecvat, in care fiecare
parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere “

Costul de inlocuire net (CIN)

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

vanzarilor instalatiilor de productie. In absenta unor date de piata CIN este adoptal ca substitut
(inlocuitor) al analizei de piata*.

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

1.7. Moneda raportului

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

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

1.9. Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia juridicd a proprietafii imobiliare i suprafetele amplasamentului  si
constructiilor;

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

= Situatia contabila a activelor evaluate;

= Informatii privind piata specifica - ‘mobiliara si a bunurilor mobile (preturi, nivel de
chirii ete.);

= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate: Sursele de informatii
au fost:

= Clientul/Proprietarul pentru informatiile legate de bunurile evaluate (situatic juridica.
istoric, situatie contabila) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea infaymatiilor
furnizate; e\
= presa de specialitate si evaluatori care isi desfgoard activitatea pe piata 1pcala:.
= baza de date a evaluatorului ' !
= informatii existente pe: i

 site-ul www.imobiliare.ro, mercador.ro, tocmai.ro, autovi[.ljo.'ay:tbny ke
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» Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare
din zona in care se situeaza proprietatile supuse evaludrii.
— Standardele de evaluare — SEV 2014 precum si a ghidurilor ANEVAR 2014:

= Baza de date a evaluatorului;

1.10. Responsabilitatea fata de terti / Valabilitatea raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
personalul de specialitate din cadrul firmei. corectitudinea si precizia datelor furnizate liind
responsabilitatea acestora. In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceastd
data, in care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteuza
opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul
economic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietel specitice §i
scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cét pe piata specifica bunurilor evaluate
nu vor fi schimbari esentiale, dupa aceastd data fiind necesard o reevaluare. In cazul in care
evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specificd apar modificarn
semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante, s¢ impune de asemenea. o
reevaluare. Totodata valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea
lucrérii

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

1.11. Clauza de nepublicare

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

1.12. Ipoteze si conditii limitative

Ipoteze

[a baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentatc in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze §i concluzil.
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatile ar fi traversate de
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele
decét cele descrise in raport; in urma inspectiel pe teren nu au fost descoperite indicii care sa
arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentard pentru a
descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa sertifice
daca proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu. S

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementérlor sirest
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o' ne-co
descrisd si luaté in considerare in prezentul raport. :

Nu am realizat o analiza structurald a cladirilor sau constructiilor speciale. nixg,
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind consideraic
starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne pulghy
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exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate §i acest raport nu trebuie injeles ca ar
valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor:

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspeciie neinvaziva a
proprietatii i nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor
sau instalatiilor altele decdt cele care sunt prin executie aparente. Prezenfa unor astfel de
deteriorari care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului
asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupafi de un ascmenca potential negativ sd
angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigagie pentru stabilirea existeniei contaminanilor. Sc
presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului. sau structurii
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabililale pentru asemenca
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectliei nu am
fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel
de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti:

Se presupune cd toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum i orice
alte cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute gi reinnoite pentiu orice
utilizare considerata pentru evaluare in acest raport;

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor
care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a caror
impact este expres scris ¢ a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra cd cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila.
valoarca estimati este invalidata;

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd
exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de catre proprietar/destinatar g1 au lost
prezentate [ard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate
este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de cvaluator privitoare
la descrierea legald a proprietafii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialigli:
evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

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

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stal la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora. pentru ca
valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in conditiile
tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea meiodeior de evaluare ad
fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii:

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care fe-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informafii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostina.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credin{d. varstd sau sex sau orice
alt grup individual a fost fécuté in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢a nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietétii evaluate sau a oricarei proprietati in-zea
studiata. AU

Se considerd ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de ace
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorulyn apc
calificarea necesard pentru a face acest demers. i

Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna ulil g 2
sa iar imbunatatirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaludri separate ale terenulti §i
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imbunatatirilor acestuia nu trebuie utilizate in legaturd cu alte evaludri si sunt invalide dacd sunt
astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizdri

prezentate in raport.
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Conditii limitative:

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

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

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

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de clemente ascunse sau
vecinatati care s afecteze proprietatea evaluata;

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

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{é
sau sa depund mdrturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori. identitates
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului:

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictati §i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevéazutd in raport.
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2. DESCRIEREA SI ANALIZA DATELOR

2.1.Prezentare generala

Teren categoria curti constructii in suprafata de 6.4 mp proprietatea Mun Braila teren
situat in Braila, Strada Aleea Metalurgiei nr.6, adiacent ap.63 din bloc 18. scara 4. parter , jud.
Braila.

2.2. Descrierea amplasamentului

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

2.3. Analiza pietei

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

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

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

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

Imobilul se afla situat intr-o zona in care a existat cerere pentru pmpuuau
comercial. Pulex ea de cumparare a 1nvest1t0nlor este mlca si foarte mica.

_d

é‘i:-t.i p

ultimele 6 luni.
- oferte de inchiriere spatii depozitare — comerciale 1-7 EURO/mp
Piata constructiilor: \
- Costurile actuale pentru constructia unei proprietati rezidential Lomuuale sunt de 250- b

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

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

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

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

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

3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

Proceduri de evaluare

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

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea costului de
achizitionare a terenului si construirea unui imobil nou cu utilitate egala sau adaptarca unet
proprietati vechi la aceiasi utilizare, fara costurile legate de timpul de constructie. In mod uzual.
la costurile terenului si de constructie se adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar. In
cazul proprietatilor vechi, abordarea prin cost ia in considerare 0 estimare a deprecierii. care
include atat deteriorarea flzica, cat si deprecierea functionala.

Abordarea prin comparatia vanzarilor stabileste limitele valorii de piata prin examinares
preturilor de piata platite pentru proprietatile imobiliare concurente cu proprietatea de evaluat.
Trebuie sa fie analizate vanzarile, astfel incat sa existe certitudinea ca partile implicate m
tranzactie au fost motivate in mod tipic. Trebuie climinate din comparatie preturile de vanzare
care reflecta motivatii diferite de cele ale unui participant tipic pe piata.

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

2. Abordarea prin compararatia vanzarilor este aplicabila si convingatoare numai in cazul
existentei unor date de piata suficiente. Datele obtinute prin aplicarea acestel abordari pot [i
aplicate si in cazul abordarilor prin capitalizarea venitului si prin cost.

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

|. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rata de capitalizare otalasrata.;
pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea upei Nte de
actualizare (care reflecta randamentul investitie) asupra unei serii de venituri previzionate be
o anumita perioada. Y .V

2. Capitalizarea venitului este aplicata indeosebi pentru evaluarea proprictafii i
totalitatea sa, deci 100% (inclusiv a tuturor actionarilor sau partenerilor) a tapitalaf)ui
proprietatilor inchiriate. Z
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In concluzie valoarea proprietatii se determina in vederea inregistrarii in contabilitate in
conformitate cu standardele si normele ANEVAR. utilizand normele de evaluare a proprietatii
imobiliare prin trei abordari:
» comparatie;
» costuri;
« venituri prin doua metode:
- capitalizarea directa;
- actualizarea fluxurilor.
3.1. Analiza CMBU a proprietatii imobiliare

ol

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

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

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

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

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

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

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

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in -z
care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprictatea de evaluat a fost analizala peniy
cea mai buna utilizare in ipoteza terenului intravilan curti constructii, care respecta riteriilk
CMBU: \--\ s
- Permisibilitate legala : conform documentatiei ce sta la baza intocmiril Ral[’)()tflll‘_]\L{i\ de
evaluare, terenul se gaseste in zona periferica a orasului Braila, jud. Braila si este evaluat i

q4is!
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ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare, conform vecinatatilor construite in zona, cu aceleas
caracteristici tehnico-economice ale terenurilor aferente constructiilor.

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

_ Fezabila financiar si maxima productiva : pc baza datelor prezentate in analiza pietel.
veniturile potentiale rezultate din vanzarea proprietatii in stadiul actual. (cu mentiunea
posibilitatii dezvoltarii acestuia prin construire), conduc la premisa ca utilizarea ca teren
construibil conduce la maximizarea profitului obtinut din teren .

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

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

4.2. Valoarea terenului
4.2.1. Valoarea terenului considerat liber

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

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

« metoda extractiel;

= metoda parcelarii;

» metoda reziduala;

« metoda capitalizarii rentei de baza.

4.2.1.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei de piata

Metoda comparatiilor de piad isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gdsi proprictdti
similare, comparand apoi aceste proprietai cu cea "de evaluat". Premiza majord a metodei cste
aceea cd valoarea de piad a unei proprietai imobiliare este in relatie directd cu prejurile de
tranzactionare a unor proprietéi competitive i comparabile. Analiza comparativi se bazeazd pe
asemandrile si difereniele intre proprieté: si tranzactiile care influenjcaza valoarea.

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

Metoda este o abordare globald, care aplica informatiile culese urméarind raportul cerere-
oferta pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Fa se bazeaza pe
valoarea unitara rezultatd in urma tranzactiilor cu proprietati similare sau asimilabile efectuate in
zond. sau zone comparabile satisfacator. Pentru a stabili valoarea de piata a proprietatii subiect s-
a procedat la un studiu de piad in general la nivelul zonei si in special in zona de amplasare a
imobilului subiect. Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile. calculul
si aplicarea corectiilor de comparafie prezentate au urmdrit (cuantificarea pentru ajustarc)
urmatoarele elementele de comparatie: drepturi de proprietate, corectie pentru finantare. condifii
de vanzare, conditii ale pietei, localizare, utilizarea, componente non-imobiliare ale valorii.

Sursele de informatii pentru proprietatile de comparatie au fost din bazy/prop rie de date.
de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la firmele, ageittiile. gi [persodpele diredd
implicate in tranzactii. In cazul de fata din publicatiile locale, cat si din‘informatiile cplgse de la
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diferiti intermediari implicati direct in procesul tranzactiei — preturile de oferta pentru terenuri
libere in zona de analiza difera in functie de subzona, acces la utilitati, deschidere la sosea.
vecinatati, suprafata, dezvoltare potentiala etc.

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

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

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

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

Pentru comparatie se vor utiliza 3 comparabile proprietati.

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

o drepturile de proprietate transmise;
» conditiile de vanzare;

* localizarea;

« caracteristicile fizice;

« caracteristicile economice;

» utilizarea.

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

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

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

Estimarea redeventei

Conform prevederilor legale ,, limita minima a pretului concesiunii se stabileste dupa caz
prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , astfel incat sa asigure recuperarca
pretului de vanzare a terenului in conditii de piata la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente.”

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare .
deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in minim 25 ani
si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.

r = V r = redeventa anuala
i=1 _
S 1/1+k)’
n
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ANEXA 2:

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ANEXA 2

g(l)‘IIfIdMPEEI’II‘EUIE‘,)E subiect PROPRIETATI COMPARABILE

A B C
Suprafata teren (mp) 6.4 mp 300 300 250
Pret (oferta/vanzare)
(EURO/mp) 60,00 63,33 80,06)
Marja de negociere Oferta Oferta | Oferta
Corectie (%) 5% 5%, 5%,
Valoare corectie (EURO/mp) -3,00 3,17 4,00
Pret estimat (EURO/mp) 57,00 60,17 76,00
Drepturi de proprietate Concesiune Integral Integral Integral
Corectie (%) -25% -25% -25%
Valoare corectie (EURO/mp) _14 -15 -1y
Pret corectat (EURO/mp) 42,75 45,13 57,00
Conditii de finantare La piata La piata La piata
Corecue (Vo) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 [
Pret corectat (EURO/mp) 42,75 45,13 57,00
Conditii de piata Dec-15 actual actual actuad
Corecte (%) 0% 0% | ()
Valoare corectic (EURO/mp) 0,00 0,00 0.0 nJr
Pret corectat (EURO/mp) 42,75 45,13 57,00
Eoalire Bil\}lel:aiu/rzlz ;\1166(' ! Radu Negru Radu Negru Radu Negru )
Corectie (Y0) 5% 5% 3%
Valoare corectie (EURO/mp) 2,14 2,26 2,85
Pret corectat (EURO/mp) 44,89 47,38 59,85
Destinatia (utilizarea !
terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan l
Corectie (o) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 44,89 47,38 59,85
Suprafata 6.4 mp 300 300 250
Corectie (o) -53%, -5% 5%
Valoare corectic (EURO/mp) -2.24 -2,37 -2,99
Pret corectat (EURO/mp) 42,64 45,01 56,86
Relieful/forma terenului regulat Regulat, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan
Corectie (7o) 0% 0% N W
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,90
Pret corectat (EURO/mp) 42,64 56, 6

Altele

I
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Corecte (%) |

Valoare Corectie

(EURG/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret corectat (EURO/mp) 42,64 45,01 56,86
Corectie totald netd (EURO) -14,36 -15,15 -19,14

Corectie totald netd (Yo) -24% -24% -24%

Corectie totald brutd (EURO) 18,63 19,67 24,84

Corectie totali bruti (o) 31% 31% 31%

Suprafata teren (mp) 6.4 mp mp

Valoarea estimata i
(EURO/mp) 42,64 | EURO/mp

VALOARE ESTIMATA

(BLIRO) 340 | EURO

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

In urma aplicarii metodei , prin care informatiile au fost analizate . comparale si corectate
. functie de asemanari si diferentieri, a fost aleasa valoarea corectata a proprietatii comparabile A
unde Pret corectat/mp = 42.64 cur/mp, deoarece in acest caz, corectia bruta totala este cea mai
mica. Pentru a ajunge la o valoare, evaluatorul calculeaza care este suma valorilor absolute ale
corectiilor si suma algebrica a corectiilor.

Se va atribui o pondere mai mare proprietatii care necesita cele mai mici si mai putine
corectii. Deoarece corectia totala este mai mica pentru imobilul comp A, rezulta ca valoarea de
piala estimata rotunjita pentru terenul in suprafata de 6.4 mp proprietatea Municipiului Braila
este de 42.64 E/mp.

VELICU CASLANA NICOLETA — membru titular al A3

E_mail velicu_casiana@yahoo.com



YN

ANEXA 3 — ESTIMAREA REDEVENTEI

Pentru estimarea redeventei este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare se va determina pe baza cumularii riscurilor astfel:

K =Rb+Ri
Unde : Rb = rata de baza fara risc ( Aceasta s-a determinat ca fiind media ratei
dobanzii de referinta a Bancii Nationale a Romaniei pe ultimele 12 luni).
Ri = Riscul investitiei

[: Luna | Dobanda i

ian.15 2,5

feb.15 2,25

mar.15 2,25

apr.15 2

mai.15 1,75

iun.15 1,75

iul.15 1,75

aug.15 1,75

sep.15 1,75

oct.15 1,75

nov.15 1,75

dec.15 1,75

MEDIA 1,92%
Riscul investitiel s-a determinat ca suma riscurilor:

Risc exterior 0,35%
conditii economice 0,15%
management 0,20%
Risc interior 0,20%
localizare 0,10%
dimensijune/calitatea
spatiului 0,10%
TOTAL 0,55%

K'=1.92 %+0,55 %=2.47% 2.47 %

i=1
> (1/1+k)" = 28.82 Lei
n
Valoarea de piata ron/mp 192.92LEl
Suprafata / mp 6.4 mp
Redeventa
Redeventa anuala /mp 6.69 lei
Redeventa anuala total suprafata (8 mp ) 42.84 Lei
9.47 Eur/an
Redeventa lunara lei/mp 0,56 Lei
Redeventa lunara total suprafata (8 mp) 4 lei
0.79 Euro/luna
Curs euro :  (31.12.2015) 4,5245 Lei /eur

VELICU CASIANA NICOLETA — membru titular al ANEV.AR
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4. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinia si
concluziile evaluatorului

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

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

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

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

Valoarea de piata Ron / mp 192.92 LEI
Suprafata / mp 6.4 mp
Redeventa
Redeventa anuala /mp 6,69 lei
Redeventa anuala total suprafata (8§ mp ) 42.84 Lei
9.47 Eur/an
Redeventa lunara lei/mp 0,56 Lei
Redeventa lunara total suprafata (8 mp) 4 lei
0.79 Euro/luna
Curs euro : (31.12.2015) 4,5245 Lei /eur
VELICU CASIANA NICOLETA — membru HtulaFar A N E. V. AR 17
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EVALUATOR EBM, EPT ANEVAR : Ec. VELICU CASIANA NICOLETA
TELEFON 0744/576741
LOCALIZARE TEREN:
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EVALUATOR EBM, EPI ANEVAR : Ec. VELICU CASIANA NICOLETA
TELEFON 0744/576741

Comparabila 1 :
http://olx.ro/oferta/vand-teren-radu-negru-str-george-enescu-
ID39Fdz.html#aa855a757¢

X TN U T
- -

Vand teren Radu negru str George Enescu 80 £

Buaifa, judet Braila  Adaugat La 09.28 22 manie 2016 Noumar anunt 42632405

B3 iace | pte HER

- (-‘ \
W Fromoveaza anuniul /4 ncluatizeaza anuntul Fé‘ﬁ planuri noi,
acum mai rapid ca niciodata!

QY Braila, judat Braila

Vel oe hans

ravilan / mtrasian Intravilan

in

4 e Propnetar

300 m? Y nedelcu catal

vand teren intravilan 300mp (32m*9.2m) toate utiiitatile accesioile iImediat.acces rapid 1a 50m de
rentura brailer Zzona gradini zoologice.

Comparabila 2:
http://olx.ro/oferta/vand-teren-centura-radu-negru-1D5rFta.html#e3cb9e 7b0Y

Vand teren centura (Radu Negru)

Braita. judet Braila  Adaugat La 11°56 23 martie 2016 Numar anunt: 53475948 1 9 000 é
3 place | Distvuic SR

b\ - . . .

T Fremevesza anuniul G Actualizeaza anuntul Fa-ti planuri noi,

acum mai rapid ca niciodata!
(o Braila, juust Braiia
Vo Mazipe A
Agentie Extravian ;ntravilan Iatraviian
300 m?

\and teren 300m, deschidere 37 m in centura. (oate utilitatie in zona.

(9]
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EVALUATOR EBM, EPI ANEVAR : Ec. VELICU CASIANA NICOLETA
TELEFON 0744/376741

Comparabila 3:
http://olx.ro/oferta/teren-radu-negru-250-mp-ID3sEW4.html#e3cb9e7b09

Teren radu negru 250 mp 20 000 €

Braila. judet Braile  [¥] Adaugat de pe telefon La 19 08, 15 martie 2016, Mumar anunt; 91712152

[ i pace | pistroic K
L

e siswivass andl J Aeuaizsaz anuntl Mercedes-Benz MobiloVan.
’ “ Asistenta gratuita la drum,
inintreaga Europd.
_ Braila. judst Braite
Vel ge hama
Agentie Exiravilan | ovraviag Intravilan
250 m? £ ot

Teren intravilan curtl construcii suprafata 230 mp. Sltuat in radu negru
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
SCARA 1 : 200
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu [EZL2016
MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA [A.N.EV.AR.)
' Romania, Brdila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.LF. 20422930
Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

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

' RAPORT DE EVALUARE

ial terenului din Brdila, Ans. Viziru |, str. Radu Negru, nr. 2, bl. 2bis, sc. 2,
‘parter, ap. 21, extindere, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila—
'domeniul public

- teren si chirie —= 21 mp

DATA EVALUARII: 14.03.2016

[DESTINAf}A_R: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2016 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Expert Evaluator {ulian Cosmin Androniu Poéing I din 47



__Raport de evaluare imobiliard
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INTRODUCERE
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Materialele si sursele de informatii utilizate
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Roport de evaivare imoblicra

REZUMATUL LUCRARII.

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

TEREN DIN BRAILA, ANS. VIZIRU I, STR. RADU NEGRU, NR. 2, BL. 2BIS, SC. 2,
PARTER, AP. 21, EXTINDERE, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-

DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrarii: TIRIPA VASILE

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Braila

Data evaluarii: 14.03.2016
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4674 LEI/ EURQ.

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

1765 lei echivalent a 395 (84,05 lei/mp)
Suprafata este de 21 mp
Valoarea estimata a chiriei anuale este de 101 lei (4,83 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de 8,4 lei (0,4 lei/mp).

Data: 14.03.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Raport de evaluare imobiliara

- PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legifimatia 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 fdcut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului: '

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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 gjuta cititorul s&-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

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

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu foate
reglementdrile locale §i republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate avutorizatile, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau

Expert Eva.';féil‘or n'uﬁa.r; Eosrﬁrn Andronru :
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de cdfre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoife
pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

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

Evaluatorul nu are cunostinid de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietatii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd fehnicd necesard pentru descoperirea lor;

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

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

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate in
intfregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceastd
evaluare;

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

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

Continutul acestui raport, atat in tofalitate 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 confinute in acesf raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipatfi ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitoare.
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Raport de evaluare imobiliara

Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

1}

Obiectul evaludrii il constituie terenul situat in Braila, Ans. Viziru I, str. Radu
Negru, nr. 2, bl. 2bis, sc. 2, parter, ap. 21, exfindere, jud. Braila, proprietatea
Municipiului Braila-doemeniul public.

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

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

Ufilizatorul evaludrii este clientul, TIRIPA VASILE.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard infre termenii pref, cost si valoare. In generdl,
imprejurcrile in care are loc o franzacfie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piefe. Piata imobiliard este creatd de interactiunea dintre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea muite infelesuri in activitatea de evaluare imobiliarg,
alegerea definitiei optime depinde de context si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viifor. Dat
finded valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Brdila, Ans. Viziru
I, str. Radu Negru, nr. 2, bl. 2bis, sc. 2, parter, ap. 21, extindere, 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(&) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un
vanzdator hotdrat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauvzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS = Cadrul general.

Pagfn.é 6 din 47
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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 dispozifia evaluatorului de cdfre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internafionale de Evaluare, edifia a IX-a — 2011, care sunf in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, find obligatorii Incepdnd cu
data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

VS — Cadrul general

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 — Implementare

IVS 103 — Raportarea evaluarii

YV V. V V Y V

IV§ 300 — Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizérilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, fraducere din limba englezd;
> Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludarii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietafi similare cu

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

~ Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipiuvlui Braila -

domeniul public

Dreptul de proprietate asupra constructiei-extindere, in favoarea lui TIRIPA
VASILE.

Apartamentul limitrof apartine ui :

TIRIPA VASILE

Contract de vanzare-cumpdrare aut nr. 695/20.03.2008.
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___Raport de evaluare imobiliara

____Clauzele de nepublicare.

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

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau parfial si nici inclus intr-
un document destfinat publicitdtii fard acordul scris §i 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 scrisé a acestuia.

" Pagind8din47
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____Raport de evaluare imobiliard

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, Ans. Viziru I, str. Radu Negru, nr. 2, bl. 2bis, sc. 2,
parter, ap. 21, exfindere, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public.

Zona este periferica — Zona Viziru |.

Teren cu suprafata de 21 mp.

Data inspectiei: 14.03.2016

_Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este periferic@ a orasului Brdila.
Artere importante de circulafie in apropriere:
» Auto - Calea Cdalarasilor;
» Cualitatea retelelor de transport: asfalf.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidenfiale.
> In zona se afla
o Retea de transport In comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficienfe
o Unitafi comerciale In apropiere;: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invdtdmant (mediu)
o Unitdfi medicale
o Institutii de cult
o Cu sediide banci
utilitati ediiitare
» Refea urband de energie electrica
Refea urband de apd

Retfea urband de gaze

Y V VY

Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu si infernet

Ambient civilizat.
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Raport de evaluare imobiliara

Concluzie:
Zona de referinta perifericd amplasare bund. Dotari si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 21 mp.
Pe teren exista constructii.

Are formd poligonald, are acces la .

Terenul nu este imprejmuif.

Utilitafi: are acces curent electric.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

__.___Descrierea construcfiilor.

Pe teren nu existd constructi — se va face o extindere a balconului cu

suprafata construitd de 39,82 mp.

Definirea pietei si subpiefei:

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtfii imobiliaren
mentioneazd cd&: ,o piafd imobiliarG poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitati care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de enfitdtile 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 pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri, piefele imobiliare inca sunt considerafe ineficienfe. Aceasta

caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relafiv neelastica si
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_ Raport de evaluare imobiliord

o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piafd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informafiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalqj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participanfilor
s-au creat fipuri diferite de piete imobiliare, precum:

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

¢ Piafa imobiliard speciald.

Avand Tn vedere cele descrise In subcapitolele antferioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, peniru toate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdanere in urma cererii si prefuri in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obtine preturi mai
mici peniru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere si ofertd penfru aceastd zond va
genera si va sustine Tn continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chirilor
pentru proprietati imobiliare. AnalizGnd 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 cumpdaratorulvi, datoritd perioadei de crizd

pe care o fraversGm, caracterizatd de preturile relafiv scazute pe piatd,

e Pe fermen lung piafa imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra
un numar scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, deferminat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o cregtere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

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

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

piata sau cu alfe studii similare.
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In cazul evaludrii proprietati ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul in care interacfiunea dintre cerere §i ofertd afecteazd valoarea
proprietafi.

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

Analiza de piatd ofera si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizari a
proprietati evaluate. Evaluatorul trebuie sé identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurenfiald de pe piafa proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinata de
porzitia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd

oferd informafiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare.

Aspecte economice

 SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA 7

In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescuf cu l, 77 fafo de prrmul
semestru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
freilea trimestru. Conform Economist Inteligence 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, Conisiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
continuitatii 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 repfezenfond 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 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 infern.

Investitile straine directe (ISD) au continuat sa scada in primele opft luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investifii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opf luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

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

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

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

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

Punctele slabe 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, pofrivit 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 credite de consum
persondl, 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 S1 2013 comparativ cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al confului
curent.

GDP growth and inflation rate, %

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu ‘ o ' "~ Poging 13 din 47



Raport de evaluare imobiliard

15

10

2003 2000 005 2006 007 28 ol 2011 2012° 20137 2014t 2015°

=—=GOP groath ——|nflaton rate

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 pentru perioada 2014-2017.

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE _ o - _

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

lona 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 urbana-
centrald, in Braila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P si P+1E,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
centrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa retrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de franzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua
parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidenfiale s-
a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte toft mai fare si in
Brdila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a confribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor peniru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul franzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul tranzactiilor va

ramane redus.
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Cererea pentru 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 proprietatfi este insa in confinuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile, penfru
vanzare.

Echilibrul pietei (raportul cerere [ oferta)

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

Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a cumparatorului s-a realizat in
contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — confext de criza
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.

SCUVR]V'AVPREZENTARE MUN. BRA_H.A _ _ - _ -

In intervalul de panad la revolufia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatd a economiei brdilene, n cadrul celei roménesti in general. Pe langd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si harfie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproporfionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis fotal sau parfial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decat la nivel national, a
nivelului de ftrai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificari structurale in anii de dupd revolufie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile texfile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativé incepdnd
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitatilor 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
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 siintegral strain) si 0, 1% alte sectoare.
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Un factor specific in ulfima perioadd in economia brdileand este aparifia unui
numdar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitdti pentru oamenii de
afaceri locali, accelerand dezvoltarea pe orizonfald a economiei locale.

Alte domenii de activitafe in care considerdm c& municipiul Bréila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdfile bancare §i de asigurdri, consfructiile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii fot mai mari de a construi cladiri de fip industfrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , clddiri 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 locuinfe 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 alte zone
ale tarii sau din afara {Grii au fost si sunt inferesate sd realizeze dezvoltdr imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Bréila este strabdtut de o retea
de artere de circulafie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritorivlui intravilan. Municipiul
Brila are o refea rufierd urband de 285 km de sitrdzi din care 208 km sunt strdzi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strdzile cu piatra
compactata.

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

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracteristice marilor orage. Demn de mentionat este
faptul cd In momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de aufobuze , minibuze s tramvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdlatorilor precum si scdderea duratei de transport in

oras.
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluaf sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone perifericd de fip comercial,
zona esfe putin populatd avand un grad de consfruire 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 potentfialilor
cumpdtdatori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viifoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie 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 putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau infr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unifare de vanzare terenuri (in zona preful de vénzare
este cuprins intre 35 - 55 euro/mp in functfie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

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

Piata imobiliara este putin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piatad a cumpardtorului..
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_ ANALIZA DATELOR §I CONCLUZI

Cea mai buna utilizare .

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si infegranta
a estimdrilor valorii de piafa.

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

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esenficle
penfru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabilG utilizare
competitiva in care va fi pusa proprietatea.

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

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

posibila fizic;

Y

justificatd adecvat;

v

fezabilg financiar;

Y

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

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

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

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat 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 vecindatdfilor, conduce la concluzia c¢& posibilitatea

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

CMBU = comerciala

~ Valoarea terenului.

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evalvatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piata.

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

Avand in vedere situatia in care se afléd piata imobiliard s-au identfificat
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 hotdrérea consilivlvi judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperared
pretului de vanzare al terenului, in conditii 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 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 Romdniei pentru anul 2015- 2016

Riscul investitiei (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 — an,
~= (1+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piafd, pe de alta parte, este:

= %‘4 1+ k)’ unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea redevenfei anuale utilizam formula:

—
i=1 1
; (1+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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_ Calificarea evaluatorului.
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Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri

S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specidlitatea
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":

Abordarea prin cost D26- 201 1;

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

Abordarea prin comparatia véanzdrilor D25- 201 1;
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua -

ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

Expert Evaluator ffjﬁc;h Ecﬁzsn:m Androniu

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

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

evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu confractul (instructiunile] cu clienful;
evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesara

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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_Conclyzi.

Valoarea de piafd estimatda a proprietdtii teren din Brdila, Ans. Viziru |, sir. Radu
Negru, nr. 2, bl. 2bis, sc. 2, parter, ap. 21, extindere, jud. Bréila, proprietatea Municipiului

Braila-domeniul public, este de:

1765 lei echivalent a 395 (84,05 lei/mp)
Suprafata este de 21 mp
Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 101 lei (4,83 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 8.4 lei (0,4 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: TIRIPA VASILE

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 14.03.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

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

consfruire.

Abordarea prin piata - oferd o indicafie asupra valorii prin comparared

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

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

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

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locafor hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, infr-o tranzactie nepdértinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrfile au acfionat fiecare in cunostinfG de cauzd, prudent si fard

constrdngere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piata.

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

Drepfuri imobiliare - foate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenit dinfr-o
infreprindere, dintr-o participafie la o infreprindere sau din ufilizarea unui grup de

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

beneficii economice proprietarului sgu.

Investifie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei clddiri, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obtine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdat
penfru:

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

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

Ipotezda speciala - o ipofezd 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 evaludri.

Proprietate generafoare de afaceri - ocrice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

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

asigura functionarea unei clddir, aflate atét in 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 investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justd - pretul esfimat pentru transferul unui activ sau a unei daforii
intre pdrfi identificate, aflate In cunostinid de cauzd si hotdrate, care reflectd

inferesele acelor parti.L

Valoare speciald - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumparator special.
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Valoarea de piaid - suma estimatd peniru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat({a) la data evaludri, infre un cumpdrator hotarat si un vanzator
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care padrtile

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

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

mare decdt suma valorilor separate
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~ Calculele evaludrii

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

Elemente de comparalie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 21,00 540 256 300
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 52 52 63,3
Drepturi de proprietate liber integral integral integral
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat 52 52 63
Condifil de finanfare La piafa La piata La piata La piota
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
Pref corectat (EURQ) 51,82 52,46 63.33
Conditil vanzare oferta oferta oferta
Valcarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -7.77 -7.87 -9.50
Pret corectaf (EURO) 44,04 44,59 53,83
Conditii de piata < 2 luni < 2uni < 2luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp] 0.00 0,00 0.00
Pref corectat (EURO) 44,04 44,59 53,83
Localizare Viziru 1 Radu Negru Radu Negru Radu Negru
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -6,61 -6,69 -8,08
Pref corectat (EURO) 37.44 37,90 45,76
Acces, deschidere (m) indirect direct direct direct
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -3.74 -3.79 -4,58
Pref corectat (EURO) 33,69 34,11 41,18
Destinatia (ulilizarea terenului) com rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei {eur/mp) -1,68 -1.71 -2,06
Pret corectat (EURO) 32,01 32,41 39,12
Utilitati toate foate toate toate
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -3,20 -3.24 -3.91
Pref corectat (EURO) 28,81 2917 3521
Suprafatasi dimensiuni 21,00 540 256 300
Corectie procentuala -15% -14% -16%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -4,32 -4,08 -5.63
Pret corectat (EURO) 24,49 25,08 29,58
Alfele inchiriere nu este cazul nu esfe cazul nu este cazwl
Coerectie procentuala -25,00% -25,00% -25,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -6,12 -6,27 -7,39
Pref corectat (EURQ) 18,36 18,81 22,18
Total corectie bruta 33,45 33,65 41,15
total corectie bruta cea mai mica 64,56% 64,14% 64,97%
Valoarea estimata rotund 18,81 EUR/mp
84,05 lei/mp
Curs euro 4,4674 lei
S teren/mp 21,0 395€ 1.765 el
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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 cumuldrii iscurilor, 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
dobénzii de referintd a Bancii Nationale a Romdéniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobdanda
februarie-16 1.75
ianuarie-16 1.75

decembrie-15 1.75
noiembrie-15 1.75
octombrie-15 175
septembrie-15 1.75
august-15 1,75
iulie-15 1,75
iunie-15 1.75
mai-15 1,75
aprilie-15 2,00
martie-15 2,25
MEDIA 181

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

Risc exterior 1,00%
conditii economice 0.50%
management 0,50%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0.10%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,10%
TOTAL 1,20%
k=181%+12%=301%
i=1 .
Y 1/(1+ k) 17,39
n
Valoarea de piata / mp 84,05 lei
Suprafata de teren (mp) 21,00
Chiria:
Chiria anvala / mp 4,83 lei
Chira anuald total suprafata 101,0lei
22,61 €
Chiria lunara/mp 0,40 lei
Chiria lunara total suprafatd 8.4 lei
1,88€
Curs Euro: 4,4674 lei

Expert Evaluator JU-.'}-C-T;'I Cosmin Androniu

Paging 28 din 47



—

. .Rapen de evelsare mabiiorn

_ Documentele evalvarii

:_‘50

Experf Evaluator lulian Cosmin Androniu

Bl -a cerut autentificarea prezeniulul inscris:

Ty 4 J"{/‘, ol
Ay

CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE

Intre subsemnatii:

TIRIPA MARITA, persosna fizica, cetstez roman, nascuta in Gras Tundacel, jud.
Lilomita la data de 17.08.1953, fiica Iui NEDELCU si AWNICA, domiciliatn in Mun. [%rzila, str,
Radu Negru, nr.2, bl.2BIS, se.2, ap.21, jud. Braila, identificata cu Cl seria XR or. 1481358 cliboerat
de Politia Municipiului Braila la data de 11.02.2004, avand CNIP 2530817090050, culitate de
VANZATOR, denumit in continuare astfel, pe tot cuprinsul prezentului contract, pe de o parte
51

TIRTPA VASILE, nccasatorit, cctatean roman, nascut in Mun. Braila, judet Braila, la
data de 30.10.1979, fiul Ini NICULAE si MARITA, domieiliat in Mun. Braile, St Rudu Nogne,
ut.2, bL2BIS, sc.2, ap.2], jud. Braila, identificat cu CT seria R nr 145574 cul-u-*' de Politia
Mun. Braila la data de 20.01.2004, avand CNI* 1791030090046 reprezentat de doamma
ALEXANDROVICI FLORICA TUDOIITA, persoana fizica, cetatea rowan, nascuts in Mun,
I3raila, jud. Braila la data de 09.06.1976, fiica lut NICULAE si MARITA, domiciliata in Musn.
Braila, str, Albinei, nr.18, jud. Braila, identificata cu CI seria .XR. nr.00279¢ cliberat do Poliiiz

Mun. Draila la data de 05.03.1999, CNP 2760609090069, imputemicita in bazn procurii
autentificala sub nr.80/2008 Ja BIROUL WOTARULUL PUBLIC ALINA MADALINA
PLASOIANU, in calitate de CUMPARATOR, denumit in conlinuare astiel, pe tot cuprinsul
prezentulul contract, pe de altd parle, a m[crvcmt prezeatul contract de vinzare cumpiirare in

urimatoarele conditii:

Eu, TIRIPA MARITA, in calitate de Vanezator, vind domeului TIRIPA VASILE prin
mandatar ALEXANDROVICI FLORICA TUDORITA, dreptul de proprictate asupra
imobilului apartament nr.21 situat In munBRALLA, Ansamblul Vizive I, str. Radue Negru
(in acte str. Viziru), nr.2, bL2BIS, sc.2, parter, Jud.Braila, avand numar cadastral
provizoriu 2237-C1-U21, inscris in Cartea Funcinra nrd0883/N u localitatii Braila
reprezentand apartament compus  din 3 (tref) camere de lotnit >i dependinte, avand o
suprafata real masurata de 39,60 mp (n acte de 65,14 mp), impreund eu dreptul de
proprietare forfatd si perpetud asupra tuturor pirfilor din Imobil care prin natura i
destinatia lor sunt in folosinjz comuni a tuturor coproprietarilor din imobil, precum si
dreptul de folosinta asupra cotel indiviza de 2,87% din terenul aferent locuintei.-—

Vanzatorul, & dobandit dreptul de proprietate asupra imobilului cc face obizctul
prezentului contract prin cumpirare in timpul casatoriei cu 'I‘i.rip'\ Niculae, conform contractuhui
de construire nr. 687/1973, incheiat cu IJIGCL — OCVL. Braila si prin mostenire de la acosta in
baza certificatului de ‘mostenitor nr.18/2002, dosar 223/2001 la BIROUL NOTARULUI
PUBLIC LILIANA BORCUTEAN. eemees

Dreptul dé proprietate in favoarca doamnei TIRIPA MARITA, a fost intabulat In CF nr.
40883/N a localititii Braila cu incheierea de intabulare . 1846/18.01.2008 cmisit de Oficiut de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila.

Pretul total ol acestel vinziri, stabilit de comun- acord, este de 83.300 (’HT

(optzecisitreimiicincisuteCHE).  reprezentand echivalenmu! a 199.172,55 lei
(unasutanouazecisinouamiiunasutasaptezecisidoileisicineizecisicineibani),  la cursnl e
schiimb al B.N.R. de astazi, data autentificarii de | CHF = 23853 LLEL, ast{limm-mmmmemmmmmemeammenas
1
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sy de 4175 CHF -’pafrumtiu:mwl:w-:pn-zccixiLi.ndr‘iiF} 5. zchi
["'mh 2k oy mxtaru[uz astazi :hu vz-.:uau: pn.wrmalu‘ comtract e von

:.t.n;a de .‘).32: CHEF {.-n;nlu-n-gm|ml.amhire-:smcrlr.uum.l.nrln\n_!!
pein ordin de platd ireninar vanzamuing de cdoe campdsiton, prin mandtss
publiv, reprezentimd credit acozdul cumpdritouini de efme CREDIT EURCGPE (PO TH
2A. asz cum rezubd din Comtrastl de csadit s gaeantiz or. TOES26/200.63 ;I)f}‘i Hun.n
mprezentind  confravalomsea cpediului de aciatat i conml  BAN o
ROSZENNBOGSI2A9S 264 CHT, desehis pe nunele ']l[l!l’ A MARITA Yy Credie Fuveps
Bank {Romania) S.A. Sucursala Braila 270, dat: samnérii prc. bl ConTEst, — e

Pannitorad, neceptd ea suont reprezentand evedit <@ ffe bloesad {n contad san sieeend,
pdilt f inlepdindvea condifiitor de teagere, wgin enm yunt ole stipidafe in coatractil Jy
In conditiile generaly de crslitice, inchelats intee Cwmpiivator 31 Credit Larope J'nwbn‘_m L
5

£ dinne:

- wotrasnl e Carte Froredara g Lee@ilalud di care 53 regulte inseriorsa ipotecd Se vang
F i fivesren Crenlis Euvops Dpotecar FIEN S

= ghpln dneteioel de Tntabulive T eqrisy fmrmué @ drepiing de prupusmn sl
inrolsilull; —— R

- incheivren di intalselare in evrlea_functind a fpotectt s o Dncerdivtiilor o
£l gravare nxgindte asupra fmobililud fingnfal, constinedte i favearee Creditorsdni:

- copia contracselid dea vanuIir e=S PR e ificar) ——

< aviginelul conteaindni @e ipoieca sntentificat;

- fayeriorsa 1'..' Arhiva Eleeiroitied de GarinFii Reale Mobiliare a garangi,
nIrn garanturen r't.’.‘l,lf}ﬂll\.ﬂf'.'t sl m.‘r.l."i."a! ;.J‘m’lmrrlh.-r:nuz, Tn e
weoceptahile pentiv Creditor;

- polita de asiyurave @ Tmobiluini jporecat eexfonadd in finvou
ipofecar (N 84

-.{‘Jn(u ae
TEN FA.

Trozsmiaiunes propristiy loe facepind de astazi Jdata autentificin
irsirds Pard el o alia Gralitare, —

Eu, vaneatornd, decler ca renunt in mod espres [ inseriecea in Corfes Posieines a
privifegintui vanzatacutni penten restud de prete ..

Tmebilul mu este goeval e plte deestur seale, deepiont de crennta, privilect, iz
sorvila W sau, sureini de urice ol in fovoaren coivarel tertr perscane, nefiind supes mici
resiniesii Jegale st conventionsie san aricanor site shstacole, care ar piiiea dmaicdiva realt
drepturitur CREDITGRULUTIPOTECAR, ass cum reoulti din extrasul de carte tunciazd ooty
grtentifioare ¢u ne, Cerere [0S49 0032008 eliberat dde Oficiul de Tad 51 Publiciate
Truobiiard Bratla, -

Texele si inporitele an fust achitat= Ja 21 de cotze noi vanzatosii astfol eum resuits din
cortificatul de atestare fiscals ne 1123 0.035.2008, elizerat de Primeriz Munfeipiului %
Directin Finantelor Prblice Locale lmpogtle si Taxe Locale Brada, wmand oa de fa aceast dnta
cle sa ireaed in snroing eumpamatoreiul case 4 achiid st taxels pentra autertificarce provaniulud
T [ - i e ] B s E e L LR .

Cheltuielilz de Intiefinere si admumistare sunt achitate la 20 de Wioedtorl, pativi
Sdpvenintel e eliberata in dats de (B.03.2003 de Asociatin de pruprietad or 48':1 Mun
Hizila. . o e e et P be

& Inebiflel sevieraia fn fvaorea Credl
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Subsermaty] vanzator, declar ca siwatin de e fanciasa prezestata az, dats
._ut_n:;t:hgr: este cea reandiaty Jin actele prezestate potenlui, subseraata neefechuznd nici i
-alt act de dispozitiz sau previre, ou privire lt mebiiul ebicct al acestul inseris. ——-

Eu cumparatorul, TURICA VASILE prin mandatar ALEXANDROVICE FLOL ]{ A
TUNDRITA, cumpar de la TIRIPA MARITA imobilnl descris mai sus, cengscand wa
ncestuia asa cum a fost deserisa mad sug, e prets! § in conditiie meationate o prozental
contract i 2l carut 1L s declarz de agopd, <« T

Subsemmatul curupmritor, peis rn..nd_s..u, declar ca am werificat p:rmnnl existenia bl
de propriette nl vanzatoriiui asepre fmobiluing ehizer al aceseal insers, naiie de corera de
reilictare st auteaditicars a aetuled, asipnrandu-ne oa imebilol nu aste seos din cireuitl civil, ou

cate prevat g2 saeing sad procese. =
Nai partile declazam ca pretal declarat si menticnat in prezentvl act este cel raplia-m—eeen

Luezirile dz publicitate bookiliach sent i saccing notzrelud puitie conform wribo din
Legea nr. 71998 modif=atd, care pevede o | notarel public care 2 Tatoemit getal prin care s
s medificd, e trangmite san 2 glinge un dreept ‘eal imnbiliar, este ohiigat g i

copstiiure,
Win eficiu, inseriene in Cartea Funclard, o zing utacmind i s eel mai i a doia

Tiron) de Carte Funciurd in & elirut @224 de aetivitate se a s imsabilal e e
Partile contractante, declary ca uu [uat Ja cunostinta cz di m.azm.!:: legu in vigoars privind
svasiunea tacala si declara ca preml mentiosat in act este cel ceal.-

VANZATORUL, declary pe [’i‘u“nc taspunders #3 ars achkitate la o Jobitele caue
socielate) Rurnsnonn: e energie eleclged o —n- sacmena .

CUMPARATORUL declud pe prope -a-p*m||-:r:', Gt aunosiinia oo
datarii eatre socretaies firnizoare de eoergie eleenied fegtnl acest apartsment sf
aa zehite personal toate demiiile festante ciire aceasta. D asemenes CUMP AR,
ga ¢z intermen de 15 zile sa se prezinke la societaten fumizosre poutru a ncheis conircl

B T R
Subsempatele par, declasam ca inaints de semmerca acinlol, am eilit persanal i
poesuis cesstatand ca ef corespunde velztel st conditiilor stabilite e not purtiie de commn scord,
drenl pentrt Sere sUnnumn s fins. - ——--
Prezaztul act 2 fost redactat s antentficnl de BIROUL NOTARULUT FURLIC NA
ARALTNA PLASOIANLL S
Procesar sf edjtar Ta sedind Bironfui Neotariel Public ALTNA MADATINA PLASOLANT
in T{sapse) '\"u"\iau aatazi, 200032008, datz autentificieil prezenmbul nsuris. - ———reiiiaaen

VANZATOR, CUMPARATUR,
TIRIPA D}ARI‘TA JIRIPA VASILE prin mandatar
éﬂ ALEXANDROVICI FLORICA TUDORITA
<5 (et =T
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ROMANIA

BIROUL NOTnRULLIPlIBLI{_'

INCHEIERE DE' AUTENTIFICARE N, 657
20032008

In fama mez ALINA VADALINA PLASOLANL notar maalic la sadinl binonlug
prozealat:
VIRIPA MARECTA, dumfeilista w Mur, Breila, st Radu N:.'g.fu wd, BlZREIE
ap.21, jud, Rraila, identificats o CT seria XR s 143158 elibarat de Pokitia vturuum.ll n B
{Jata de 11.02.2004, avand CNP 2520317G00050
ALEXANDROVICT FLORICA TUDORITA, desmiziliata in Mun Braifa, st Afined,
nrl8, _uu.lv Draza, wentiGeaa ou UT seria XR or Q027281650 L CHE 2780800000007, m
calitate de smandatir 2 domnalui TIREPA VASTLE jmperemicits in hwa prostri patenttticsla
<ub 8072004 ta BIROUL NOTARULIT PURLIC ALIN ALDTA PLASOIANU

care, 1l Do actlnd, su constetil ls sutentifeazes preventehid insatis & au somoat
Lol cemplarslie.

wila b

In temeiul arl, 8 8t v s ot 63 din Legsa Mr. 3W1953 SE DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS,

B3 percepui dncrarinl Lc... fJ_f ‘?7 led o bon fisesl or 5;.!1’4." 1
e IHARC Sl 26 o ,,:-’_; 4_'—5’ led reprezentan tonr,
S-a incaset suma de l{r "5 lei zentre OCPI ciz Lmt.an:a S { | o j ;

aTeile

e
‘y‘.\{l:‘;\ L ASOTATE NOTAR l'l};)i[.lh‘ N

Z (S Tl \

i
\ s i
" e 1

" ﬂuﬁ; Jroalinagss a;j;;; |y cirpss SGRT \
X 3 2 - LT s !

e ST wun L it i \
P "L:"";é*/\? /fﬂy S e e PAgInE: -
il r*’»'x’lfff/ /’&V

ur. s“!/’ 7 wiradioaniels

¥

ea prrogul s
A o] Ba
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Raport de evaluare imobiliar& -

ROMANIA

Judetul Braila

riirada Muanicpiutul Bralla o g b
Ne . 454 din o O ‘:[”é"

CERTIFICAT DE URBANISM,
N AFd din 2400 Sla /A

inscopul _SCHIMBARE DE DESTINATIE A APARTAMENTULLY DIN
LOCUINTA IN SPATIU GOMERCIAL, CONSTRUIRE WINDFANG, PODEST

TREPTE S| ALEE ACCES — CONSTRUCTIE CU CARACTER PROVIZORNS
Cuwrmare & cersril adresats da'} TIRIFA WASILE 777777;” S
sy damisiiul®yesdiulin judetul Bralia ) municipulforasulicomuana _Braia
saty a2aeioy! Rl cod pagt 1al o
Sir Radu Mogre o 2 B, 28I15 e 3 e, F_ _ap. 21
teteinad sy a-mail Tnragistrsta
fa or. 5348 din 05.02.2018  penliv imebilul - teren gigsan consbuclil - siuat
judetul Braila, muricipul Braila, cod poslal S _ Radu Negry
ni, b W 2BIS __ sc 2 & _P _ap 21 sauidentificat prin®)

in !e::‘_e_i:.ﬂe‘;rem-anzérilcr Documentatiol de urbanism ar. 390012098 fzza PUSHRUZRUE, aprcaa:i orin

Hetlarérea Consitiului Local al Municipiului Baila nr. 22001,
i seafeomnitate ol prevedanla Lagii nr 5001981 privind autorizares exacdtar heerénlor de constructi
repubicatd, cu modificarnile $i completanie viteroare,

SE CERTIFICA;

1. REGIMUL JURIDIC:
7_.-,-- J|'L., .J..u, vp.y-fdm e wk:-'m m.';a.:‘u;m r’ce a,ﬂm* rn.'.-cxuu‘i;m.'lrm .lrn'arirm:._ Suy L" f‘f'dﬂ; -qj;ar amer it

servilull - lpgiecain favoarea CREDIT EURCPE BAl WK {ROMANIA) SA B
_ situaraa im Ju‘u!u.' o= nintrevilsnul Municipiul - —
ISCHme -.,u‘-,. iz m.r,d [ ._.m anterioare {(PUD sou PUZaprohate) ! - aprobat prin HOLM Mr. 34/20.01 2014

Z. REGIMUL ECONOMIC;

foiosina acteald . - teren palegona ce folosinta curti constructii o
a‘e“‘mﬂ‘ ST (S0 QOSTNNSE) | = locyiota st functivi camplemenisre; -

ceglementin hscalg Soocice o - ni este casyl |

Thomiia gl arcromele 226 E1antlu
i1 adress salerantiti
) Cote s eaeiificion o booudula- [ren g sonstrucle conicem Zevan) prndie emiterea Caafgatbs g urasanam
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3. REGIMUL TEHNIC:
Indicatani urbanisticl avizali prin PUG (PUZ /PUD) ©
- amplasamentul aste situatl, contora PUG, in UTR nr. 5, cU POTpux.= 40% €1 CUTpuee = 1.30;
- sa solicila schimbare di destnate a apadamentulul din loguinta In spatiu comercral, construco windfang,
_podost, treple si aleg acces - construche cu caracler provizony;
- S8 ¥a pastra paleta cromatica s fatadelor existents;
_=puver fi sfactate elementels da rezisterta si nici retelalo comune sl= bisculu,
~in documentalie { memoriJ si plan ) sa va preciza [ahrnc.a lrctuarului de protectie al blecului, vecinii dicect
afectati =i numarid aparizmenteler ocupato do ncesta
- in corformitate cu prevedesile ort 43 al(3) din Ordlnul nr, §39/2009, avand in vecers caractorul provizoriu.
durata de exisienta a consin:ctiei este fimitata pana la expirarea conlraciu’ui da inchr.nere
“ge vor respecta condtiile din avizele si scordurils sclicitate -

Prezentu! cerlificat de urbanism poata fi Uliizatne-poate fi-uikzat in scopul deciarat’) pentrufintrucat
SCHIMBARE DE DESTINATIE A APARTAMENTULUI DIN LOCUINTA IN SPATIU COMERCIAL,
CONSTRUIRE WINDFANG, PODEST, TREFTE S| ALEE ACCES = COMNSTRUCTIE CU CAFACTER

PRAOVIZORIL

¥ 2copul emitan corfaaiul oo wraanm conlGim peaczan acleBarmabs, fommunlt | peere

Certiflcatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructil.

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In geRpu slabeedi decumentatisi pentu ON2ared exaculeni lueranlorn de conslructi - de cotstirmide dasfiniase « soicizatl o
va adiass aulcrlalii torpeente parded gretecha medinld
Agentia pentru Proteciia madiului-Braita, Budul Independentud nr, 14 b, BS, tol, 0235616589
(Aulontatea compstanta penty protecsa mediulul, Mresal
Denurnned i adress J0aslaia 2e parsen2kassza pro gija auldeitali adm nisiavel publice emilenta.)

in aplisare a DirecSvei Coasiliale BASIACEE (Girectiva EIA) privind evaluarga elecialor arumitos promcia publea st praale
asupa medulul, modScata prn Dirctiva Consibalia $71 VOE si pen Direzlivae Corsiivkl sl Parlsmeniukil Burzpsan 200XIASCE
peivine pariziparea puslicwyl 1a eiatorares anwerstar planarl 51 progeaTe I Bgatura ca mediol 3 modificarea, cu privie 14 sarttperea
publievui oi zezeenl 18 atite, a Diractivel BSISITCES 8l a Direchyvoi 85/61/CE, prn cenfizalul 64 ubanism se comunica
sohicitantulul obligata de a coritacta auvarilstea lentarials oo mediu pentu ca acaasia wa anolizeze =i 53 decida, dupe caz,
incadrproameincadrarna praieciwui inveslilier publice/private i1 fista proselelar supuse seaiani] Impaciuu asupra madsilul,

In aplicarea pravesenle: Direstivel Carslivui (5RATCET, procecura de emiflers A acordulul o mediy £9 desipagara duLa
emilaros certficalul 4o utbanism, arderice deaynesil drcumentaticl pentru awtarizasea execular: fucraniar do conatrustil la,
aulontaea adminzrate! putlice corpeienia

In yederes satafaomi Garinteior ou predre 1a procedura de emilans a scordulul da mediu, aulortalea cumpsberta penlis protects
madrlai mb esle macansmu asg.\'ml eansulterdi pubiice, céntralizadi oplicnilee pubiaslui a8 al farrulart poui punc de vedere
cfidal gu privee la renlizares investitic! in acord m:r:ui‘:ﬂ!lc contuti pulice,

In goaste condiii:

Duipa grimirsa prezeniului cerificat de wrcanism, tHuanl are obligalia de o =2 prezenta b autariatea cempaterea pealiy
protachia maduld 1 wardrea valiant nitan o inwestitic si saeilifi neossia: ovaluvani elecielor soeslea asupra mediniul
In urma evaiumni initak a ireast @i 59 va emite aci adminsiraty al autariabi campatanta pardre pratectia maculul,

Ir stuata in carg atarfiea competenta perin progecka mediviu slakilesse neeosilales evaluan slactalss Inveshitial
Asupra maouul, sehziantul as okligalia 2¢ & rolifica oorst fant autealat pdmmisk e Rl putic) comaeonto oo pro‘re i3
Marmesa Gem penira aviarizaea pocutark jueradiior de construct

I sfuslic 1 care, dupa emileiea canifeatulu de wbaniew o pe pacusul durulari praceduii de ayslulre 8 afeclalal
nwestllinl asupra nedubai, salisilantul renunts it inteslia de cealizare & Ffvestitial, aoesta ae chigata de a noifica aces)
faat avtorilali administratiel comgelenle,
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5, CEREREMN DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFHNTARE va fi insafitd du
urmatoarale docurmanta:
o) cetificatul de uwhanism (copish
bl Govada Butul asupra imalilului, teren sifeau constructi, sau, dupd caz, exlrasul de plan cadastral
actualizat ia 71 g extrasul de carte funciara de informare actualizat la 2, i cazul in care Jeges nu dispune
altfel (copie lagalizald),
cy documantatia iehnica - DT, dupd sow (2 exemplace onginale):

D TAC { IDT.OE. [1DTAD

d} avizela si acordurila da amplasamant stosilde pon cetificalul ce uibanism
d 1) avize gi scordard privind uwiifitajile urbane g inlissiructura {copie).

|#] alimentare cu aps [¥] gaze naturale
{x} canalizare [x] tetedonizare

[x] alimentare cu anergie eeclricd [¥] zaiubritata

[¥] afimantare cu energie termicd [ 1lranspedt urban

Al avizefagordur: T |

d 2 ) avize sl seardun prvind

(%] securitates la incondiu [ 1 protecha clvia
[«] sanatates populalie

4.4} avirelacordun spesifice sie administratiai publice cantrale silsau ale servicilor descentralizate ale
acesiora (capia),

zoid Inspactoratul de Stalin Conslructiy )
iGul Ascalatiai ce Proprieian
niract de inchinara cu Asociatiz de Proprietari sentry lersnul apartinind candominiuiug
{)n:w_nuiguul e waenikor dirget t aleciatl o .

‘ 3ol de incliners. peniry seupares domeniulul Munidplalol, o
- p ocas varoal de punare in posasie
- srordul bancit creditcang; PR =

d & ) stedis de apeciaiitale (1 axempiar onginaly,

- scardul proiactantulu inifial 5 rapon de expeniza iehnics |

&) punciul d= vaderalactul adminisirativ 2l auteritaii competente psntru proteciia medivii (copie);
f) documentate de platd ale urmdlonrelor taxe {sopel:
. tava imbrl de arhitecturs - 0,06% din valoarea invastijial N
- tax@ peniry auterizalis ce consiruira : 0 5% din valearea Invastitisi [.ﬁ-rim locuint= sau 1.00% din
vainares investiiel pentru alte deslinatii decal cea de losuintd

Prazentud cdriifeat de uroanism are valabilitslea do 12 luni de |z data emitaril.

Secritar,
7

ionfragan

Primaz, \

Aurel Gabrial Sl?i

Ariitect-Sef
[
Nprian ION

(= T

08 02 )38 -

Achitsl tave ds k" ceeeo del sonfanm Chitanel v “fj# "‘ din el 8 By ey e
Prezentul gont ru..atdo urpanism & ‘ostlransm g sehcitavul giroctprin y&s ala da.—: da Aﬂv‘.‘.s-tf".-r_‘b R
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[~

rapublic

~
L
3

. cu modiicanie si complelasile ulleriodrs

se prelungeste valabilitates
Certificatului de urbanism

do la ga28 80 e PAAA B DMAUE e

onfarmitate cu prevederile Legii nr, 801921 privind avtorzarea executant werarior de construct!

Dups acessta datd, o noud prelungre a valabilitdln nu ¢ite posibila, sclicitantul wimand sa obbna, in

cond|ile legi, un alt certificat de urbanism,

Primar,

L.S.

Drata prelungéri valanilitatii

Ackilul taka dol a0, 8
Transmis soicitantuivi ladatade

Rl romplssEcd Frai s Mokl Brain;
**} Seop
v Se pomfetesrs  Prmand Mynicpinl Brditn

Secretar,

Arhitect-Sef

dirsct/nnn posts,

il Gl Rtk G6 LITEAAM Cantann pean?anl schahas raul, IDmulita in Cetin

TN Ea wmanmos dupa s, da 2a3tn amilectah 0 sau Tpenliv achieciuleel de cAlig poreaana fu ersostaebivals i domenisl amesa Al tanani

grawrbannidi poas2indu-an feclia g telul aiciesnaal
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i

wy’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
4

- pentru INFORMARE
ANCEPL  Ofciul de Cadastru si Fublicitate [mosiliard BRATLA
M Rireul de Cadastru §i Publizitate Imobiliarg Braila

(s
b

41 C LN
IR TR Rr

VAT

A, Partea 1. DESCRIEREA 1MOBILULUL

e EF wachl, 204

Unitate individuala

Adresa! Sraile, Cartier Vizira I, Srada Radu Nagro, nh 2, bloc 2

bis, scam 2, staj partar, or ap. 21

Partl comune: nuspeciiicais

=, ) S & =rre e S e l

Suprafots . 1
dadrhs Supiofata

capstedity utita (mp}

{mp)
Al Cad: 2257~ - [osom | apartantant compasdin 2 ¢
C1- U3z { sl deparcinle 5l ccr de 257

Top: - | | Favan in fasoti Cu S s

i il of Baale e 50,

Cata parti

fr. | frcedestral f
cormms

R Dhzervatii f Refevinee
Set | Hrropegrafic Cote terzn l Dhservatii [ Rafevin

7 B. Partens 11, PROFRIETAR i ACTE
| T Insoriedt privitonre In deeptul da proprietstes ai slts deapturi r2afe [
l11354 / 20.05.2008 o ! |
T VA e are 1t 647, dlin_ 20, 12, ainiis e BAD &LTHA PLAGTTANI
s, drapt fa ERCPRIETATE, cottendit pea Cenventie, ot sttuaia 17 1

TURIFA VASTLY

Ohzervalil f Referings

Cove

Bl Iy il N

Corsvenita O Coivarss L

C, Partea 115 SARCINI

necriar| V| 3 [y Ukl T n
e Ssastit e gl e Ooreratl ) Ratucn__
11335 / 70,03.2008 S
Contractds ooteca nn E9S, o 20,00, 2008, emis de BNE ALINA PLASDIANL o
| €4 {:r;. stnlare, deept de [PGTECA, Wabogre: #5%.325,00 F OHF, plas dodanzi afeeinly, A1 | o |
! !:.sms'lumu arkoe plte s st se gce=aza intardichis b= instrainace = grevare (Proveneta cin conwsesia OF
| |7 CRrnIT EURGEE RANK (AORANIN) 2A, fart CRECIT EURDPE TOTECAR T Ga | Torsar g ]
152675 / 01.08,2012 e |
i

05.10,201 1, armis de INTRE DRECIT EUROPE BWAMK NY SECALOE SURDPE DARK |
011, emis de INTRE LREUIT EURDFE HA pELERTERT ZURURC BA . o

sy ArTIngUTE REale 11 o

{42 noteazn &3 ramRle 2a20Al A craditaniul 5a suh CL esta CREDITEUROPE RANK | A1
| {ROMARIA) 84 I=
TRECUM LI dove SN[ Gale (5 Far arias (aeaamil, Lrmtifits 0 preveder e Legy 1r 87472001, Zagina 1 din 2
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CARTE FUNCIARA NS, JLL05-03-41% Camnaiirs

Anexn M- L la Parten T
{nitata individustn
Adeaga: Smile, Cartier Mo 1, Steads Radu Bagry, . 2, Bles 2 bis, <covy 2, ataf parter, or, ap. 21
Parti comune: mspeciic

ey — e me—
T | Aecanaatist | Guprafasn [ Supeafata Nr. !tum PEGG Cota | ot Wl £ Redarint

i L: Nrbopegralis {np) utils {mp)| Topsgeaia! comune teran i Obasreatii f Redarints

| AL Caids 3257- - £2,20 i T apailamenl saneus din 2 aniees

| <1- U2t st gapandinde 4 comm dre Yo

i Tept- | | | teran In folestata e o Ata

| I | | | LA oef hare e SREY i

Cartlfic o prezontul axiras corcspunds o pezitil2 oo vigdors dir sartes funciass originald, odstrath
da acest hirow,

Byszariunf extrad o carte nundara st vilalel o autestiticanea o catré netacu! puhie a sctalar ridics
onn care so sting drenborile esal com & pEntrg dazhalerea succssivniles Tarinfarmaliile prozental e
sust suscepibila de orica modificors, in penditiig leai,

S-a achital szaful d= 20 GOM, chitarta nn BRCIDIOSIOL-02-2016, penrre sarvicul de moolickats
iolillard cu ol b Z7Z,

Datm scluginnfimil; Nsistant-ranibtraton Rufarent,
D20 TG LAURA- GABSIELA GHELASE PG
‘. b
L)

faarate o samadiral

(KR MEOE Car@ LV dele Ol LA PRCERT DATSCIS] BrOLaiAle (4 prevecarie Lagy i GF0annl. '"Eéﬁﬁ'-._a 7 din 2
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Vol g

APARTAMENT EXIST
* SGHIMBARE DE DESTINA
< LOCUINTA IN SPATIU COI)
X AC=70,70KP

&

IS4
S

L L L LL

Kaliatl
A
74 \J_ LEGENDA
i
f |
J [z BOCIBIS- EXSTENT <4 ﬂ;i;-‘:"si‘.ﬁﬂuﬁ'_‘.\.-‘E"-.":'.“-'. |
- FADFUNIRE
TR AFARTEMENT EXISTENT - <] ACCESOLOS 275 - 8CARA 2
e AR L DEATIMATE ApaR 21 ARG A

- EXTINCERZ APARTAVINT hR.21

~FROPUHIRE

ZERATRUSTA L AL A HLANRIA ICOM TS T
M AOCTIESATIO TRRNAN PENTARSYIRC

S S ———
12000 P TOMA, DLW G, 55 Wi
LEDVESRTE SIS RS AP ]

[
DR IR AT A N2 - STABILTA DENAD 0 wli
ET LA RO T RSl [E [l a4 ) 5

\\ \b: ACERT FADIECT ESTE PRIV LTATZA S 0002 COMETA T L DLILd BHPGATS 37 ELGST foe
o PEMTRIACTRLL W CARE SETEHMMOD SAELAGT AT, COAETRM FAE 24 65
\\ FOATF FLRT ACOUS, CLAAT, SIMALAITAT Sa% 1

o (ALY S0E CARS BIRCISIJNEA S HADA $00 A A0 E0TAN
e [a_c_nm::rﬂq?. | . f;f:", ‘f;:h\
o bmrowoy | . i s o :
Song ST J hwE | SEVRATE %E::m{“_, _‘Eksj_s;.\.iﬁsmmmmmm
, - LA -
mcszcoussun"cm%‘, ENTTE pRMT
i A TH :g?li\"{? AELE
AT e et eI eRY NEORY, MAZ, BLTE, SO0, PARTEA, A7), FEnE
(eavmpdelemy | Ny v, el BRALA, AT BTN
s R e
— [lzcara PROECT: SCHUSARE CE DETTHATE DI LOCUNT A L1 |FAZA
HIE Wjﬂ 4 BPATIU CUEHIL, ECUSTAUEE RISUFALS, PECEET ‘ .
elia ‘ TREFTEGIALEE AOCES . STHAADU NSCRY, A2 srsme | ©Y
arHeasay, (], ] - i BOR PARTER, AP MU ARALE NEOPALE ! |
AZH.STE ERDWAC i [ATA o jros i
AW s S ——
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_RETELE TERMICE : -UETEHA"T’
PTE VIZIRU T /

|.
/ Y s_h'c\v.teas-vr““rs ru:.m s M'Fnr.'r'-T-!’.“s'Z""’—‘u-y Ty
] G/ oATADETES 6 RV TRASATA FE FLAR CU LEL PUT 5 G8E
0 TANTEA .:\'c.‘:ﬁgnu LOGORARILCR 55 VA BRLATTA ASISTENTS

TERINICA D PASTEL snsfﬂr-'-i un

Eﬂiﬁpﬁﬂﬁ?hmamwm\
u\u 39 wrmi-

INDICATORI ,::HF;-W STHE 2saag

FLAN GENERAL EXISTENT

CRHLME } LA
A& ARG A T4 APARTALS KT ERETINT a0

{45 € ATER RRTAREN EXTEN) [IEE]

INICATOR] couigns sas tnem
PLAN GENERAL PROIE JT."\T
SRR A ARAR LT R AT
* f")‘li""'.l"fﬂ""l'l.‘c AL
r-rlt SOMITRUI A SPATIL S0UE AT AL PIETUS

[a8E anata 0TH TAESTE ASCER 51 TROTUOR

A ACINSIAL FEMENT UNAMRE :
Ak e % s = - M

i GATA SRIVRITRT I Do KIRACT DETASHTERT ARV 052 A2 DU A
i SROPRIETARI N9 |

GRS RN A ST T D
PULTA I LE BWUSE JICATINALY
La
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Comparabile

Teren intravilan, zona Radu Negru- Vizirului, 540 mp
Braila, judet Bralla | AzaugatLa 10:58, 8 mortia 2018, Numar anunt: 81042370

Teren intravilan de constructi, zona Radu Negru-Vizirului, cu o suprafata de 540 mp si o deschidere de 29
m, cu posibilitati do utiltatl.

!

Suprafata 540 m?
Prot 125 000 lai (Negocabi)
" Contact data -
Parsoana do contact: Alex Locul do intalnire: Bralla, judet Bralla

Telefon: 0752 445 301
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Teren Radu Negru-Vizirului, 256mp
Braila, juded Braila | sccige ey

5. Baraetie 2040, rAamy s M0

Toren mimvin de canstrozti, sona Recu Hegru-\izrulue o supeafacs de 258 mp, deschiders e 6 m, cu
prsisizati da ullall,

Extrandlan (imiravisn inravfan
Suwpealala 265 i/
Pral E0 0PI [Migocatd]

Contactdata .

Porznoara do conlact: fullan Lo de intainle: Bralla, judet Braila
Teleton: 0TE9 056 07T
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Vand teren centura (Radu Negru)
Bralld, judot BFila | aceupm (2 w505, 11 fteudin 2510t oot 041640

vaid beren 300in, deschideérs 37 m in cenlubs, loste pllititie i Zobs,

EibrouibiH [ it Vilis driacian
Snitanith JoniF
Pt AL -1
Contact data
Fechoabs dha boflact: Godtel Logud e intsdniie: Bralla, judst Bralla
Teduier: 0743 Q85 921
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__ Amplasament
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ANEX A AR F. {1

: 22 0 ;
JaKCLH pr. 33 130.09.

Anexa 11
20/6

Plan de amplasament si delimitare al bunului imobil

Scara 1:200

20084 Jl6- 05 120§

l Nr. cadastral Sup. masurata Adresa imobilului /
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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. 80, BL. E, EXTINDERE PARTER, JUD. BRAILA,
PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: VOICILA 10SEFINA-MARIA §1 PAVALACHE ROXANA-
GEORGIANA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 16.02.2016
Curs valutar de referint@ BNR la data evaludrii: 4,47 10 LEI/ EURQ.

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

36400 lei echivalent a 800 (96,69 lei/mp)
Suprafata este de 37,25 mp
Valoarea estimaid a chiriei anuale este de 207 lei (5,56 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 17 lei (0,46 lei/mp).

Data: 16.02.2016 {,ﬁ;-’.ﬁ-.gwa-‘g;ﬁ
) ol 7\‘.__;‘;.‘.\& <oy J"u‘b‘\ X
Expert Evaluator ANOROR | Le,\\
_ IULIAN CopAif ’;\
Membru Titular A.N.E.V.A.R. 2 L:—girm ifhss =)
BV 114 2/,
ec. lulian-Cosmin Androniu NSOy v,y 10 h &
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Raport de evalucre imobiliard

PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului. I
Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi si proprietati imobiliare,
membru fitular al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

Adresa: Br&ila, 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 urmdatoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietati;

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

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

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

Se presupune cd proprietatea este In deplinG concordantd cu foate
reglementdarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatile, cerlificatele de funcfionare si alfe

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau
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de cdtre organizatii sau instifufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alte servitufi, altele decdat cele descrise in raporf;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG detfecteze aceste substante. Valoarea esfimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecfa valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

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

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

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

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

Pofrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultant@ ulferioard sau sd depund mdrturie in instanfd, in afara cazului cdnd
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Continutul acestui raport, atét in totalitate sau in parte (in special concluzile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea
scris@ si prealabild a evaluatorului;

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

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

Obiectul evaludrii il constituie terenul situat in Braila, Calea Galati nr. 80, bl. E,
extindere parfer, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul public.

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

Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fata, este
inchiriereaq.

Utilizatorul evaluarii este clientul, VOICILA IOSEFINA-MARIA $§I PAVALACHE
ROXANA-GEORGIANA.

__Baza de evaluare, fipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pret, cost si valoare. In generdl,
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 schimbd
drepturile lor de proprietate imobiliaréd cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optfime depinde de context si de uzante. Pe piafd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiv ce ar pufea fi obfinut in viitor. Dat
finded 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 proprietati atéat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului sifuaf in Brdila, Calea
Galafi nr. 80, bl. E. extindere parfer, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila-

domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piata reprezintd suma esfimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotarét si un
vanzator hotarat, infr-o tranzactie nepdrfinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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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 proprietdyi
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdfre
proprietar, respectiv solicifantul raportului de evaluare;

o Standarde Internafionale de Evaluare, edifia a IX-a — 2011, care sunf in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu

data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internafionale de Evaluare (IVS):

» VS —Cadrul general

» VS 101 — Sfera misiunii de evaluare

> VS 102 —Implementare

» VS 103 — Raportarea evaludrii

» IVS 300 — Evaludri pentru raportarea financiard. Anexa — Evaluarea
imobilizdrilor corporale din sectorul public;

» Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiand,

Canada, 2002, traducere din limba englezd;

Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

Y

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

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportuluiin anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipiului Braila -

domeniul public

Dreptul de proprietate asupra constructiei-extindere, in favoarea Iui VOICILA
IOSEFINA-MARIA §I PAVALACHE ROXANA-GEORGIANA.

Spatiul extis apartien:

VOICILA IOSEFINA-MARIA S| PAVALACHE ROXANA-GEORGIANA

Conform contract de vanzare cumparare aut nr. 4129/19.08.201 5.
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Clauzele de nepublicare.

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

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

Publicarea oricarei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisé a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Brdila, Calea Galati nr. 80, bl. E, extindere parter, jud. Brdila,

proprietaiea Municipiului Brdila-domeniul public.

Zona este centrald — Zona Centrald.

Teren cu suprafata de 37,25 mp .
Data inspectfiei: 16.02.2016

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este cenirala a orasului Braila.

Artere importante de circulatie in apropriere:

»

>

Auto — Bd-ul Dorobantilor si Calea Galati;

Calitatea retelelor de fransport: asfalt,

Caracterul edilitar al zonei

>

>

Imobile rezidentiale,
In zond se afla
o Refea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitdfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invatdmant (mediu)
o Unitdti medicale
o Insfitufii de cult

o Cu sedii de bdnci

Utilitati edilitare

>

Y V VY

B

Retea urband de energie elecfrica
Retea urband de apd

Refea urband de gaze

Retea urband de canalizare

Refea urband de telefonie, cablu si internet

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 37,25 mp.
Pe teren existd constructii.

Are formad poligonald, are acces la B-dul Dorobanfilor.
Terenul nu este imprejmuit.

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

Vecinatatile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

_ Descrierea constructiilor.

Pe teren existd consfructizconstructiei-extindere.

~ Studiul pietei

Definirea piefei si subpiefei:

Standardul Infernational de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietatii imobiliaren
mentioneazd cd: ,o piald imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre
persoane fizice sau enfitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor fipici sau prin alte afribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatfie cu piefele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristicd este cauvzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relafiv neelastica si
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Raport de evaluare imobiliara

o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piafd.”

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 imediat, existGnd decalqj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliard rezidentialG;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piafa imobiliard indusfriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliarg speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poafe
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru foate fipurile de proprietati este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdénere in urma cererii si prefuri In scadere. In
consecin{d, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru c& acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceasta zond va
genera si va susfine in continuare un nivel scdzut al pretului de vanzare si al chirilor
pentru proprietdti imobiliare. Analizdnd piafa 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 cumpdrdatorului, datorita perioadei de crizd

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

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pastra
un numdar scdazut de cereri de proprietdfi imobiliare, detferminat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cdt sica
urmare a stagndrii a creditului ipofecar, influentat si de o cresfere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdénzilor pracficate 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 concureazd proprietatea evaluata.

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

piatd sau cu alte 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, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piafd privind
fendintele curente, precum si schimbdarile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizari a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinata de
pozitia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA 7

In primele sase luni ale anului 2013 PiB-ul a crescut cu 1,7% fata de primul
semestru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
freilea trimestru. Conform Economist Infelligence Unit PIB-ul esfe de estimafe sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro esfe probabil sa fie inregistrata
in perioada 2014-2018.

Pe 27 septembirie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
continuitatii politii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatafirea
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 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% anudl, 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% comparatfiv cu luna iuvlie 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 sfraine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opft luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comerfului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata 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
iulie la 3,7% la sfarsitul lunii august, in principal din cavza scaderii prefurilor la
produsele alimentare.

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

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu 1 octombirie.

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

" Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitatii bancare, este cauzata de portofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste porfofoliul de credife de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit cbligafiile 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 cresteri economice. PIB real a
crescuf cu 1,8% in S1 2013 comparativ cu §1 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 confinua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere

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

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

Zona de amplasare a proprietati 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 Brdila . Proprietatea subiect find o casa cu regim de inaltime P si P+IE,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
cenfrale ale mun. Brdila.

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa retrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua
parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-
a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si in
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 pentfru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul franzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind
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 mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul franzactiilor va

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

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

Oferta de proprietati este insa in continuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate extrase 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 piafa imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu ultima parte a anului 2008.

Transformarea pietfei imobiliare infr-o piata a cumparatorului s-a realizaf in
confextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de parficipantii pe piata - coroborat cu scadered
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 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 ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis fotal sau parfial
porfile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decat la nivel national, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Indusfria 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 acesfora a cunoscut o scadere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de p&nd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdfilor din industrie, comert cu amdanuntul, servici.

Investitiile realizate in anul 2007 in Brdila 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 fotal de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, infegral 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 oportunitéti pentru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald 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 Brdila s-a remarcat o crestere a franzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii fot 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 locuinfe au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinte construite de caire Agenfia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale t&rii sau din afara tdrii au fost si sunt interesate sd realizeze dezvoltari imobiliare.

in termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concenfric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la exfremitdtile teritoriului intravilan. Municipiul
Braila are o retea rufierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavqj iar diferenta o reprezintd strdzile cu piatrd
compactatd.

Transportul in comun se realizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si framvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare §i amenajare a numeroase
straizi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald 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 cd in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de aufobuze , minibuze si framvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdlGtorilor precum si scdderea duratei de fransport in

oras.

Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

) Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan. -
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Aria pietei este una urband si apartine unei zone cenfral-mediand de tip
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 cauvza lipsei de lichiditati a potentialior
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- tendinte : o situafie volatfild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditérii ce constau infr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatlii oferte preturi unitare de véanzare terenuri (in zona pretul de véanzare
este cuprins infre 35 - 85 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitGfi).

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

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdf 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 bund utilizare este definitd ca fiind: ,,cea mai probabila ulilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificatd adecval, permisd legal, fezabild
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluafe.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si infegranta
a estimdarilor valorii de piatd.

Conceptul de "cea mai bund ufilizare" reprezintd alternativa 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
urmdafoare ale lucrdrii.

Relatiile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune ufilizéri identificG cea mai profifabila utilizare
competitiva in care va fi pusa proprietatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea maibunad utilizare a terenului construit.
Cea mai bund ufilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie s& indeplineascd
urmdatoarele criterii:
»  permisd legal;
posibild fizic;
justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V V V¥

maxim profitabild.

Cea mai buna ufilizare a terenului considerat liber.

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

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

Ca alternativa, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru feren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cé posibilifatea

utilizarii terenului n alte moduri decdt este folosif in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciald

Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Dafele propriefdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacad este oferitd pe piatd.

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

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

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hot@rdrea consilivlui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, asffel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costful

lucrdrilor de infrastructura aferenfe ™.

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

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 19 din 37




RO e evaluare mobilord

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 dobdnzii de referinta a

Bancii Nationale a Romdaniei pentru anul 2014- 2015

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula detfermindrii valorii de
piatd sianume:
i=1 V -
enit —an;
S Yot an sy,
~ (1+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere

Valoarea de piafd, pe de alta parte, este:

1

“ + k)’- unde r = redevenfa anuala

i=1
Vi=rx},
n

Peniru determinarea redevenfei anuale utilizam formula:

¥
i=1 1
2y

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 Comerf, promotia 1999.

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

Expert evaluator de intreprinderi si proprietéti imobiliare si membru fitular al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romdénia cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Cerfificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri
S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

.Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

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

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitafi” eliberat de Ministerul Educdtfie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

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

Estimarea costului de oporfunitate al capitalului D21-OL - 2010;

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

Evaluarea penftru 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 Confinua — ANEVAR":

Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011,
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Confinua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

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

« 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 tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

= evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Valoarea de piaid estfimatd a proprietdfii teren din Brdila, Calea Galafi nr. 80, bl
E, exiindere parter, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public, este

de:

3600 lei echivalent a 800 (96,69 lei/mp)
Suprafata este de 37,25 mp
Valoarea estimatd a chiriei anuale este de 207 lei (5,56 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de 17 lei (0,46 lei/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: VOICILA IOSEFINA-MARIA §I PAVALACHE ROXANA-GEORGIANA

Destinatar: UAT Municipiul Brdila

Data: 16.02.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

e
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ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

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

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

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

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

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

Chiria de piatd - suma estimatd penfru care o proprietate ar pufea fi
inchiriatd, la data evaludrii, infre un locator hotdrat si un locatar hotaréat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard

consfrangere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piatd.

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

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

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

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un acfiv nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurG drepturi si

beneficii economice proprietarului sgu.

Invesfitie 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 penftru 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 desfdsurdrii normale a activitdtii.

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

de un participant fipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice fip de proprieftate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

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

asigurd functionarea unei cladiri, aflate atatin subsol, cat si deasupra solului.

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

Valoare de investifie - valoarea unvui activ pentru un proprietar sau pentru un

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

Valoare justa - pretul estimat pentru fransferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrate, care reflecta

interesele acelor parti.t

Valoare speciald - o sumd 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, infre un cumpdrdator hotarat si un vanzator
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile

au actionat fiecare in cunosfintd de cauzd, prudent si fGrd constrdngere.

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 separate
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Calculele evaludrii

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

Elemenie de comparalie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 14,00 310 260 690
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 161 123 1159
Drepturi de proprietate ocupal de conshructi integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -40 -31 -29
Pret corectat 121 92 87
Condifii de finantare La piafa La piata La piafd La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0.00
Pref corectat (EURO) 120,97 92,31 86,96
Conditil vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -30,24 -23,08 -21.74
Pret corectat (EURQ) 90,73 69,23 65,22
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 (EURQO) 90,73 69,23 65,22

. Calea Galdti/bd. B .
Localizare . superioara superioara superioara

Doronati
Valoarea corectiei (%) -35% -30% -30%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -31,75 -20,77 -19,57
Pref corectat (EURO) 58,97 48,46 45,65
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valearea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 58,97 48,46 45,65
Destinatia (ulilizarea terenului) com rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (eur/mp) -8,85 -7.27 -6,85
Pref corectaf (EURO) 50,13 41,19 38,80
Utilitati toate toate foate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 50,13 41,19 38.80
Suprafatasi dimensiuni 14,00 310 260 690
Corectie procentuala -30% -30% -35%
Valoarea corectiei (EUR/mp] -15,04 -12,36 -13,58
Pref corectat (EURO) 35,09 28,83 25,22
Altele inchiriere nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procentuala -25,00% -25,00% -25,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -8,77 -7.21 -6,31
Pref corectat (EURO) 26,32 21,63 18,92
Tofal corectie bruta 134,97 101,45 97.02
total corectie bruta cea mai mica 83,68% 82,43% 83,68%
Valoarea estimata rotund 21,63 EUR/mp
95,46 lei/mp

Curs euro 4,4142 lei
S teren/mp 14,0 300 € 1.300 Tei
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumul&rii riscurilor, astfel:

k=Rb +Riunde:

Rb =rata de baza fara risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei

dobdanzii de referintd a Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2014- 2015

Luna Dobdanda
August-15 1,75
lulie-15 1,756
lunie-15 1.756
Mai-15 1,75
Aprilie-15 2,00
Martie-15 2,25
Februarie-15 225
lanuarie-15 2,50
Decembrie-14 2,75
Noiembrie-14 2,75
Octombrie-14 3,00
Septembrie-14 325
MEDIA 2,31
Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Risc exterior 1,00%
conditii economice 0,50%
management 0,50%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0,10%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,10%
TOTAL 1.20%
k=2231%+12%=351%
i=1 .
Y 1/(1+ k) 16,45
n
Valoarea de piata / mp 95,46 lei
Suprafata de teren (mp) 14,00
Chiria:
Chirla anuala / mp 5,80 lei
Chiria anuala total suprafata 81 lei
18 €
Chiria lunard/mp 0,48 lel
Chiria lunara fotal suprafata 7 lei
2€
Curs Euro: 4,4142 lei
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Documentele evaludrii

- DUPLICAT -

CONTRACT DE VANZARE

CAPITOQLUL 1 - PARTILE CONTRACTANTE trnssmmrmserrmsssrsns oo

‘\!'E”G()IT/\ VALENTIN s NLCOI}J‘ MIRELA, soti, cu domiciliul o mun.
Tiraila, ste Abatorului e, 5, bL 5, sc. 2, ap. 20, jud. Bedila, wdendificayi cu CI zeria XR
251216/27.04.2007 elib. de 'SPCLEP Briila, CNP 1730325090029 §i respeetiv cu pagapo a
nr. 030728872/25.05.2011 elib. de Autoritipie din Briila, CNP 7740608(‘.‘)0\} 5, in_calizar
vinziton (, Vinzditorii") e

si e e ome

VOICILA TOSEFINA-MARIA, neciigitoriti, cu domicilinl In soum. Brinly, con
Carpaii nr. 30bis, jud. Briia, identificadd co CI serin MR ar. 285463713 05,2008 ehb. &
SPCLEP  Braila, CNP o 2721015090061 si respectiv. PAVALACHE  ROXANA-
GLEORGIANA, necisiroriti, cu domicthul in mun, Briila, str. Carpat nr. 27, jud. Brila
identificati cu Cl seria NI nr. 429242/24.09.2012 elib. de SPCLEP  Bidla
2941031090034, in calitate de compigitorn (, Compiritonii’)y ---emmrsmsmommme e

au convenil sd incheie prezentul eontract de vanzare (,Contractul™), cu rvespectaren
WNALOALE]O T ClAUZE I == r e e e e e e e e e e

CAPITOLUL 1 - OBIECTUL CONTRACTULUI t-eeommeesmeesmmemomseemnoeeees

2.1. Subsemnatii, NEGOITA VALENTIN si NEGOITA MIRELA, declarim ¢z
\'mdem liber de orice sarcini numirelor VOICILA TOSEFINA-MARIA s respecn
PAVALACHE ROXANA-GEORGIANA, dreptul de propricue, in indiviziong g
egale, asupra urmitorului bun IMobil------s-emmemmmmmeeeeee nmas wras

- spajiul comercial situat In mun. Briila, Culea Galagi nr. 80, bl L, sc. 1, parer,
jud. Braila, cu numir cadastral 70395-C1-U1 (numidir cadaseral vechi 560 /1), inscris in
cartea funciard nr. 70395-C1-Ul a lee. Briila (or. CF vechi 2385), compus din doi
camere de locuit §i dependinge, cu suprafaga utili de 47,27 m.p. §i balcon In suprai i
48,87 m.p. - din care 45% este situat pe werenul categoria curfi-construcyii in suprafagd roal
misuratd de 37,50 m.p. situat in mun. Briila, Calea Gala(i nr. 80, bl. E, sc. 1, parter, jud.
Brila, cu numiir cadastral 18022, inscris in cartea funciard nr. 87587 a loc. Briiia (nr.
CF vechi 42451), impreunii cu dreptul de proprctate foratd §i perpetua asupra ruteror
piarlor din imobil, care prin natura §i destinapia lot sunt in [olosinga comnunil a tunwor
coproprictarilor din imobil, wansmifindu-i totodatd §i drepiul de folosing® asupra suprafered
indivize de 14,64 m.p. din terenul pe care este construit bloculomm e

CAPITOLULAIL - MODYL DE DOBANDIRE, 1-sersssssessssasssminisimetissnsesis

3.1, Bunul imobil ce se vinde a fost dobandit de vanzdtor! prin cumpirare 7:. trpul
ciisitoriei, n baza Conmracwlui de vinzare-cumspirare auteniificat subs nr. 4
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6.1.5 Vinzarorli garanteazd Comparizoni §i pe togi subdobindiwi acesiua conra
svicyng conform art. 1695 g urmitoarele din Codul civil § contra viciilar conforsn 1707 4
“l'ﬂl.ﬂl(}‘.il'l:r-t d‘u} Cnduj ci\,-i]_.-....._.___.-.._‘... A R A KA A TR RS R AR T ST R TR EEY TRy E

6.2, Prin prezentul Contracy, Cumpiiritoni duclard §i garanteazs el —-—ssmeemmmmommeee

6.2.1. Au compdrat bunul imebil descris mai sus, i indiviziune st in piad ceale, cu
prequl s in condiple supulate in contract, au efectuat propria evaiuare <u pavire [ situagia
faptici #i juridici a bunulu, in baza wowror documentelor ¢i wformagilor depinute de
Virziton 3 puse la dispozige de citre acesta §i fac accasti dobandine fidd nici o alid
foralitare, infeiegind s cumpere bunul nrobil i aceste condig de Ja Vinsdon—-—-——--—

6.2.2. Cumparatorii au Juae la cunossings de prevederile ar 1719 i vomtoarele din
Coadul Civil patrivit cdrora aw obligagia si preia bunul compiirac impreund cu oz ceea ce este
necesar, dupi fmprejurin, pentru cxercitares liberd i neingridiug a posesic. Aceastd obligage
s intinde 51 asupra accesorilng sales— e e

6.2.3. Au cungsdald de obligapia pe care 0 au ca imediat dupa preluare s3 venbe
starca in caze se af§ bumad bmobil la momentul predirii §i si-f informeze Fard indirzicre pu
Yinzilon de eventualele vicil aparente sau ascumse ale bunnly, pe eare VineTwri au
obligajia si le remedieze de indadi, in caz concrar se consaferd ¢i Vinzitoni jau cxecutu
obligasia de predane;—-———-— - ees .

6.2.4. Au capacienea finaneiari necesard pentrn a achita prequl de cumpiirare ciene
Vinzitod in confomitae cu provedenile prezentulul Comtragte oo

6.2.5. Sunt pecdsitonte, - - - —--

6.3. Fiecare dinue parile contractante declard §i garnteand eefetlale pirg e

6.3.). Persoanele semnatace ale prezentului Cootrace au capacitatea de a incheia 5
respecsa prezenml Coneract i de 2 excova obligagiile rezuliae din acest—

CAPITQLUL VIT - DISPOZITI FINALE :----- e

7.1, Parpile declars <3 prezentl Connact nu conpne claure cars s3 nu fi fost discuzare,
negociate g agreate it detaliv de Cate plrgle---oeeeees - sromeas e

7.2. Contractul va fi guvernacsi va fi interpresat in conformitate cu leglie romane.—-

7.2 in cazul in care orice dispozipie a acestui Conmct este considerati nesunsa s
wieficace, declaratd nuld sau inaplicabili de it o mstangl, un ebuoal arbivsl sau de once
alis auoriate comperents, celelle dispozig conwactuale, respretv drepeurle 31 obligagiile
Pargilor prevazute de acestea rfmin in vigoare. Dispoitia consideratd neserisi, inefivace,
ruli sau inaplicabili va fi eliminatz din Contracy, far parjile vor depune ware diligengele astlel
incit dispoziia considerats nescris, ineficace, dechiratd nuli sou inaplieabily <5 e inlocuity
cu o dispoaic validi si aplicabils, carc si aib¥, pe cir posibil, efeciele economice ale
dispozigiel considerate nescrse, ineficace, deelarate nule sau inaplicabile.

74. Orice medificare a prezentului Conerace va puren {i cfecrni numai fn seris, in
braza unu act antentic, cu acardul ambelor pirg.

7.5. Noi, pirjile prezentlui conirect declariim o ne-au fosr puese in vedere de ciue
satarul public ingtrumentator dispozidile Legd 372/2005 povind performanga enerjeded 2
clidinlor, cu modificidle 5i completinle ulteroare. Viaziwni declard ¢ au pus Iy disporg
Curnpitftoralut - Certificann! de  performangd enerpericd a clidini inregismmae sub nr
730/11.08.2015, conform ciiruia imeobilsl este clasificat in clasa enexgetied “C", ar noi,
cumpiratori, declarim c3 am pzimit acest centificat i am Tuat cunogting despre canginun]
b [ e B e e e e

7.6, Nam, pirgile conmactante, ariim <@ am Juat cenosungd de dispozipule arn 1663

3
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ROMANIA

UNIUNEA NA'}'ION:\[A ANOTARILOR PUBLICI
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARTALA "Ralea & Ratea®
Muas, Breaila, Bd, ALLCuza or. 42

r‘;'-‘_,} Licenga de funcgionare nr. 3209/2800/2013 o
S Tal 490 239 611.545, fax -H40 239 611.458
-l oflice@@ raleanotarar ro

INCHEIERE DE AUTENTIFICARTE NR, 4129
Anul 2035 luna august ziua 1Y
S
It Fzja mea - RALEA SORIN-DAN - notar public, la sedl Bisoulu, lecul unde s-a
inct actd, s-au prezemar
L NEGOITR VALENTIN s NI'ZGUI]’A MIRELA, sufi, cu damicilin® in
Prdila, 5o Abmorelun v 5 b5 sc 2, ap. 20, jud. Boala, idenificai cu (1 sor XF
251216427.04.2007 elib. de SPCLEP Brails, CHP 1730323000029 51 respeciiv. o pagapos
o OB{72R872/25.05.2017 elb. de Avmntiple din Bedila, (NP 2740008090035
2. VOTCILA TOSEFINAMARIA, pecisitanita, cu Jdamiciiin! in man, Brils
4_’:ir5'.-<e11 nr. Mikas, jud. Britla, wennficact cu CF sema XU nr 2B540313.05.2000 ity
SPCLEP Dagila, ONP O 2921005090001 st respecnv PAVALACHE ROXANA
GEORGIANA, necisitontd, oo doaclind in rmue. Bedta, sie Grpotl e 27, ol Dl
identficati cu CI serin XR onr 429222/34092012 chb, de SPCLEPF Dhaaila, 0000
941031090054,
e rare dupd ce su ot acnal, au deglarar ci f-aw Infeles conginunil, o cole cuprinae oo
teprezintd veinga lor au consimit o antentificarea prozenialul joseris g au sermu TR
exerslar al acestun,

Tn wemend ar 12 e 1) din Legea 367 1995, republica,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS,

S-3 pencepur onoranya de 2,900,000 lei conf, bon fiseal 216252015,

§-a incasat impozit pe wanzacfia imobiliari wferent nusumha o000
VALENTIN, insumd de 2,015,000 i conf. bon fiscal 21626072013,

S-a Incasar impozit pe trargacpa unobiiag afenen nuned NEGOTTA MIRELA, &
sumi de 2,115,060 le cond, hon hiscal 2162772015,

-3 Incasan taxa AMNCPL 232, de 317,00 lei cont. charanged 75295/2015.

8 3 aplicat tmbru see pe ware duphicatele elberare parplor,

WOTAR PUBLIC,
w6 RALEA SORIN.DAN

Prezentul duplicat s-u intoemit in 4 exeoplire, de notar public
RALEA SORIN-DAN, astizi, data avtenulicisii actulu, are aceeas forld

probanti ca ariginalul g':i"corasm'élj(htjfﬂ%ﬁtcu:t-riu i condigiile legii.

ol o
LPUB LG
A=)

dr+ffrod. 'd
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Comparabile

20032015 cix rodacprintierce- 310 mp-conts al-ID3G4C 3 it

Teren 310 mp - central

Bralla, judet Braila | AdsugatLa 10:47, 26 Martis 2015, Numar anunt 45776711

Zona b- dul A I. CUZA,, suprafaia {eren 310 mp , deschidere stradala 10 ml , ulilitati in zona .

Extravilan/ Intraviian Intravilan
Suprafata 31om?
Prot 50000€
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intalnire: Braila, judet Braila

Telefon: 0757 055 86
‘Yahoo Maessenger: Danlel

Htp ol rofadks irdtoren: 310-mp condril-10364C 3 htmil
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0032015

P contr ola-10200Q3 Hmil

Teren 260 mp - zona centrala

Braila, judet Braila | Adsugstla 10:34, 26 Martie 2015, Numar anunt: 35328587

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

Extravilan/ Intravian Intravilan

Suprafata 260 m?

Pret 32000€
Contact data

Persoana de contact: Sodamon Imob
Talefon: 0767 055 808

hitp #ole rofadprintier en- 260- mp- 2oma-Cont nla- 1D 20603 emi

Expert Evaluator luian Cosmin Androniu
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30032015 oix rofadprintivand-teren-sup-690- mp-2ona- contrala-I0 1maxR b hemi

Vand teren sup. 690 mp - Zona Centrala

Bralla, judet Braila | Acsugat La 10:07, 26 Martie 2015, Numar snunt: 20148701

Zona Centrala , reper Gradina Mare , casa demolabila , deschidere 12 mil , suprafata teren 680 mp, toate

utilitatile.

Extraviian/ Intraviian Intravilan

Suprafata 680 m?

Prot 80000€
Contact data
Persoana de contact: Sodamon Imob Locul de intalnire: Bralla, judet Bralla
Telefon: 0757 055 806

Pitplicix. teren-sup-680-mp- -centrala- 10 tmxRb remi
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Amplasament
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