ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.376

din 31.10.Z2016

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

CONSILIAUL ILOCAL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

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

in conformitate cu prevederile art.861, 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.273/20086, privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, art.21 lit. a)
din Legea nr.195/2006, legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991, privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare si H.C.L.M. nr.199/29.07.2015;

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

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

HOTARASTE:

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

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

1) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafatd de 2,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.31, din blocul A49, sc.3, parter, Str. Ghioceilor nr.10, solicitantului
Jalaveanu Titi, pentru constructia provizorie existenta 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 1,69 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare AN.E.V.AR., 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 suprafatd de 14,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.35, din blocul 13, sc.3, parter, Calea Calarasilor, nr.64, solicitantei S.C.
CUCULAS COM S.R.L., reprezentatd prin dl Stan lonel, pentru constructia
provizorie existentd cu destinatia de windfang, podest, trepte si rampa de
acces.

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

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,69 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 aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafaid de 5,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului
nr.88, din blocul AF3, sc.5, parter, str. Anton Pann, nr.1, solicitantilor Dobre
Vasilica si Dobre Gianina Mihaela, pentru constructia provizorie existenta cu
destinatia de balcon.

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

(3) Preful inchirierii se stabileste in cuantum de 1,01 lei’/mp/luna,
conform raportului de evaluare A.N.E.V.AR., potrivit anexei nr.4.2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza 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 5,00 mp (real
masurat 5,27 mp), ce apartine domeniului public al Municipiului Braila,
adiacent apartamentului nr.21, din blocul A12, sc.2, parter, Bd. Dorobantilor,
nr.13, solicitantilor Arhire loan si Arhire Verginia, pentru constructia provizorie
existenta cu destinatia de balcon.



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

(3) Pretul inchirierii se stabileste Tn cuantum de 0,042 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 actualizeazd anual, in functie de raportul
leu/euro.

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

Art.IV Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu, Institutia Arhitectului Sef, Directia Finantelor

Publice Locale si Directia Juridic Contencios Administratie Publica Locala, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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ANEX A
LAt HCLA AL

' Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

| MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.)
~ 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.ro

AL 22

‘al‘ terenului din Brdila, sir. Ghioceilor nr. 10, bl. A49, sc. 3, parter,
\exﬁndere balcon ap. 31, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-
' domeniul public

- teren si chirie — 2 mp (extindere parter de bloc)

DATA EVALUARI: 07.10.2016

E)éSTJNETAk: UAT MUNICIPIUL BRAILA

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

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

TEREN DIN BRﬁILA; STR. GHIOCEILOR NR. 10, BL. A49, SC. 3, PARTER, EXTINDERE
BALCON AP. 31, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC.

Solicitantul lucrdrii: JALAVEANU Titi

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Brdila

Data evaludrii: 07.10.2016
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4737 LEI/ EUROQ.

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

693 lei echivalent a 155 (345,73 lei/mp)

Suprafata esfe de 2 mp

Valoarea estimatéa a chiriei anuale este de:

41 lei echivalent a 9,2 euro (20,27 lei/mp echivalent a 4,5 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

3,4 lei echivalent a 0,8 euro (1,69 lei/mp echivalent a D,ﬁuro/mp).

Data: 07.10.2016
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~ PREMISELE EVALUARI

Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legitimatia nr. 10186.

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

Ipoteze si conditii limitative.

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

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind 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 st@pdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdti;

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

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

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

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

Se presupune cd ftoate autorizatile, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Paging 4 din 42



Raport de evaluare imobiliard

de catre organizatii sau institutii 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 servituti, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea i nici calificarea sG detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard penftru descoperirea lor;

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

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

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in
intregime 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;

Potrivit scopului acestei evaluari, 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 totalitate sau in parte (in special concluziile,
idenfitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului;

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

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

Obiectul evaludrii il constituie terenul situaf in Braila, str. Ghioceilor nr. 10, bl.
A49, sc. 3, parter, extindere balcon ap. 31, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila
~domeniul public.

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

Utilizarea propusd penfru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, JALAVEANU TITI.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definitiei optime depinde de context si de uzante. Pe piafd, valoarea esfe
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiv ce ar putea 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 proprietdfi atét din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea ferenului situat in Braila, sir.
Ghioceilor nr. 10, bl. A49, sc. 3, parter, exfindere balcon ap. 31, jud. Brdila,

proprietatea Municipiului Braila—-domeaniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piafa reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrét si un
vénzdtor hotdrat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat g in
care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent gi fard consfrangere.

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 atfesta dreptul de proprietate asupra proprietayi

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cdfre

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

respectiv:

>

YV V V ¥V ¥V VY

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

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

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

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

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietdtii imobiliare
pentru garantarea imprumutului (IVS 310)

IVS 300 — Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizérilor corporale din sectorul public;

+Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, fraducere din limba englezda;
Observatii i constatari ale expertului evaluator privind starea

proprietdtii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietafi similare cu

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

____ Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine Municipivlui Braila -

domeniul public

Extinderea este proprietate lui JALAVEANU Titi, asa cum rezulia din:
» CF70103-C1-U10

Eipéd Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Clauzele de nepublicare. —

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

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

Publicarea oricdarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau

a numelui §i dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fara

aprobarea scrisé a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Brdila, str. Ghioceilor nr. 10, bl. A49, sc. 3, parter, extindere

balcon ap. 31, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul public.

Zona este centrald - Calea Calarasilor.

Teren cu suprafata de 2 mp.
Data inspectiei: 07.10.2016

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este central@ a orasului Brdila.

Arfere importante de circulatie in apropriere:

» Avuto - Calea Cdlarasilor;

> Calitatea retelelor de transport: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei

>
>

o}

o

o)

o]

Imobile rezidentiale.

In zona se afla

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente

Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri

Unitati de inva@tamant (mediu)

Unitati medicale

Institufii de culf

Cu sedii de banci

Utilitati edilitare

>

Y Vv V

>

Retea urband de energie electrica

Retea urband de apd

Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu si infernet

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

Poluare redusd. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 2,00 mp (extindere balcon
parter de bloc).

Pe teren exista constructii - extindere.

Are formd poligonald, are acces la Calea Cdlarasilor.

Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces la utilitafile blocului.

Descrierea constructiilor.

Pe feren existd o construitd o extindere a ap. 31, cu suprafatd construita

totald de 9,15 mp - balcon.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:
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Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare
mentfioneazd cd: ,o piatd imobiliara poate fi definitd ca interacfiunea dinfre
persoane fizice sau entitdti care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediuv. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri, piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdtfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns 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. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere §i
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. Tn functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, mofivatiile si varsta participanfilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliara rezidenfiald;
¢ Piafa imobiliard comerciala;
¢ Piafa imobifiard industriald;
¢ Piata imobiliarG agricold;

¢ Piafa imobiliard speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate fipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o ramdnere in urma cererii §i prefuri in scddere. In
consecintd, avem o piad a cumpdratorilor, pentru cé acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

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

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdatorului, datoritd perioadei de crizé

pe care o traversdm, caracterizatd de prefurile relativ scazute pe piafd,

e Pe termen lung piafa imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pdstra

un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de

scdderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cat sica
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urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnizilor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
» din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluata.

Anadliza de piafd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importania
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generalad de
piafa sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdtfi ce face obiectul raportului, analiza de piafd
aratd modul in care interacfiunea dinire cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietatii.

Prin investigarea va&nzarilor, ofertelor, cotafilor si comporfamentului
participantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbdirile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul frebuie sa identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtfii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curentd.

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

oferd informatiile esenfiale necesare peniru aplicarea celor rei aborddri de evaluare.
Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de primul

semestru al anului 2012. Cresterea anuala esfe asteptata sa se imbunatafeasca in al
freilea trimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimate sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro este probabil sa fie inregisfrata
in perioada 2014-2018.

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni penfru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop susfinerea
continuitatii politiii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea

absorbfiei fondurilor UE si o mai buna gesfionare fiscala si control al arieratelor.
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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 penfru
perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in iulie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna ivlie 2012,
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

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

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si mofociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonailitate, 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
julie la 3,7% la sfarsitul lunii august, in principal din cauza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

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

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

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

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauzata de porfofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa

de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste porfofoliul de credite de consum
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personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de
peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.

Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescut cu 1,8% in §1 2013 comparativ cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea

ce a contribuit la o performanta imbunatafita in productie si un surplus al contului
curent.

GDP growth and inflation rate, %

15

2003 2004 2005 2006 2007 2008 011 20120 013 014 2015

—GOP groath a—inflgtion 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 fimp ce o crestere
medie a PIB de 3,7% per an este esfimata penfru perioada 2014-2017.

l_’l_A_TA ERQPR!EI’ATJLOR REZ.'DENTI’ALE ) S -

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

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

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

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa 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
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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 tot mai tare si in
Braila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila find
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul tranzactiilor va
ramane redus.

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

Oferta de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale afiate
in zona central @ mun. Braila.

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

Echilibrul pietei (raportul cerere / oferta)

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

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

continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

~ SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA

In infervalul de pana la revolufia drn 1989 s-a pus occenf pe Jndusfrfohzarec

fortatd a economiei brdilene, In cadrul celei romanesti, in general. Pe langd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celulozd si hartie de la Chiscani §i Cenfrala termicd. Dup& anul 2000 s-au fdcut
resimtite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambifioase, nejustificate si disproporfionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau parfial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut

profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
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productia preponderenfd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativd incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazd o panta
usor ascendentd a activitatilor din industrie, comert cu amdnuntul, servicii,

Investifile realizate in anul 2007 Tn 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
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0,1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia bréileand este aparifia unui
numar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
mulfor locuri de muncd si la aparifia unei serii de oportunitdti pentru oamenii de
afaceri locali, accelerénd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

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

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de fip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ { birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cdire Agentia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale farii sau din afara {drii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strdbdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul
Brgila are o refea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt sirGzi
asfaltate, 6 km sunt strGzi cu pavaj iar diferenta o reprezinta strazile cu piaird
compactata.

Transportul In comun se readlizeazd pe o retea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, iar servicile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea fraficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare §si amenajare a numeroase
str@zi 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.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Paging 16 din 42



Raport de evaluare imobiliarG

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este
faptul cd in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze §i framvaie, proces care va

determina cresterea confortului céldtorilor precum si scdderea duratei de transport in

oras.
Piata specifica. Analiza cererii, _eéhiﬁbrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

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

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

actuale ale pietei imobiliare).

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

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungaf, deci functie de evolutia
vanzdrilor, lo momentul actual consider starea pietei imobifiare, pe acest
segment, in stagnare.

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

- cofafii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins infre 90 - 190 euro/mp in functie de zond, suprafata si accesul la
utilitati).

- cotatii chiria anuald: 2 - 8 euro/mp.

Piata imobiliard este pufin activa.
Oferta este mai mare decéf cererea. Piafa a cumparatorului..
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~ ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

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

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 integrantd
a estimarilor valorii de piata.

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

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabila utilizare
competitivd in care va fi pusé proprietatea.

Cea mai buna utilizare este andlizatd uzual Th una din urmdatoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construif.
Cea mai buna utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie s& indeplineascd
urmatoarele criterii:
»  permisd legal;
posibild fizic;
justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V V V

maxim profitabild.
_ Ceamaibung utiizare a ferenului 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 consfructiilor.

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

Analiza planurilor zonale, a vecindatdtilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

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

CMBU = comerciala

Valoarea ferenului.

Metoda comparadtiilor directe.

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

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare a cdror cifrG de ofertd este
cunoscutd din anuniurile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situafia in care se afld piata imobiliaréd s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

___Estimarea chiriei,

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

lucrarilor de infrasfructura aferente ".

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

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

Bancii Natiocnale a Romaniei 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:
&L Venit — an,
i
~ (1+k)

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

F=

prevede recuperarea infregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Se considerd o perioada de recuperare de 10 ani in cazul inchirierii.

Valoarea de piald, pe de alta parte, este:

1

i nde r = redeventa anuala
1+k) “ !

=1
V=r><’Z
n

Pentru deferminarea redeventei anuale utilizam formula:

P
i=1 1
2 (1+k)

n

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

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

Facultatea de Comerf, promotia 1999.
Masterat in ,Management financiar si in administratie publicad” al UniversitGtii

Danubius din Galati.
Expert evaluator de intreprinderi si proprietdti imobiliare si membru fitular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdania cu legitimatia si stampila nr. 6989.
Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurari
S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specidlitatea
~Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

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

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

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

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

Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Cerfificat de ,Auditor in Domeniul Calitdti" eliberat de Ministerul Educafie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de $anse 2009;

Certfificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercefdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGtii de Sanse 2009.

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

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

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

Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

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

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

Abordarea prin comparatia véanzdrilor D25- 2011;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Contfinua -
ANEVAR": Standarde Internafionale de Evaluare D06- 2011;

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostinfele evaluatorului  informatile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

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

» fariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul define pregdfirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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_Conclvzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren din Braila, str. Ghioceilor nr. 10,
bl. A49, sc. 3, parter, extindere balcon ap. 31, jud. Brdila, proprietatea Municipiului

Braila-domeniul public, este de:

693 lei echivalent a 155 (345,73 lei/mp)

Suprafata este de 2 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

41 lei echivalent a 9,2 euro (20,27 lei/mp echivalent a 4,5 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

3.4 lei echivalent a 0,8 euro (1,49 lei/mp echivalent a 0,4 euro/mp).

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: JALAVEANU Titi

Desfinatar: UAT Municipiul Braila

Data: 07.10.2016
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 principiului
economic conform cdruia un cumpdrdator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi ufilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piata - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

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

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

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

Chiria de piata - suma estimatd penfru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fard

constr@ngere.

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

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piata.

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

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatfile si beneficile legate de
proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenit dinir-o
intreprindere, dintr-o parficipatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunf 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 sau.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un feren sau o cladire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdat
peniru:

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

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitdfii.

Ipotezd speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute infr-o tranzacfie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

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

potentialul comercial pentru acea afacere.

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

asigurd functionarea unei cladir, aflate atatin subsol, cat si deasupra solului.

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

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

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

Valoare justd - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostinid de cauzd si hotdrate, care reflecta

interesele acelor parti.l

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 estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdréat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile

au actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si féard consfréngere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valcrii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma careia valoarea combinata este mai

mare decdt suma valorilor separate
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Calculele evaludrii

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

Elemenfe de comparatie Sublect 1 2 3
Suprafata 2,00 310 392 210
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp] 146 148 209.5
Drepfuri de proprietate ocupat partial integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -22 -22 -31
Pret corectat 124 126 178
Condifil de finanfare La piafa La piafa La piafa La piafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 123,81 125,77 178,10
Conditii vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -18,57 -18.86 -26,71
Pref corectat (EURO) 105,24 106,90 151,38
Conditii de piata < 2 luni < 2luni < 2 luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Vaioarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 105,24 106,90 151,38
Localizare sir. Ghioceilor similara similara superioara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 -15,14
Pref corectat (EURO) 105,24 106,90 136,24
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0,00 0.00
Pre} corectat (EURO) 105,24 106,20 136,24
Destinatia (vfilizarea terenului) com rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) 5% 5% 5%
Valoarea corectiei (eur/mp) 5.26 535 6,81
Pref corectat (EURO) 110,50 112,25 143,06
Utilitati partial toate foate foate
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -11,05 -11,22 -14,31
Pref corectat (EURO) 99,45 101,02 128,75
Suprafafasi dimensiuni 2,00 310 392 210
Corectie procentuala -11% -10% -12%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -10,94 -10,10 -15,45
Pref corectat (EURO) 88,51 90,92 113,30
Alfele inchiriere nu este cazul nu este cazul nu este cazl
Corectie procentuala -15,00% -15,00% -15,00%
Valoarea corectiei [EUR/mp) -13.28 -13.64 -16,99
Pref corectat (EURO) 7523 77,28 96,30
Total corectie brufa 80,95 81,37 126,84
total corectie bruta cea mai mica 55,57% 54,99% 60,54%
Valoarea estimata rotund 77,28 EUR/mp
345,73 lei/mp

Curs euro 4,4737 lei

S teren/mp 2,0 155 € 4693 lei
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei

Pentru aceasta este necesara detemrminarea factorului de actualizare.

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

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

Ri = riscul inv estifiei Rata de baza fara risc (Rb) s-a deteminat ca fiind media ratei

dobdnzii de referintd a Bancii Nationale a Romdéniei pentru anul 2015- 2014

Luna Dobanda
mai-16 1.75
aprilie-16 1.75
martie-16 1.75
februarie-16 1,75
ianuarie-16 1.75
decembrie-15 1.75
noiembrie-15 1.75
octombrie-15 1,75
septembrie-15 1.75
august-15 1.75
iulie-15 1.75
iunie-15 1,75
MEDIA 1,75

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

Risc exterior 0,50%
conditii economice 0.30%
management 0,20%
Risc Interior (caracteristicile proprietatii) 0,40%
localizare 0,20%
dimensiunea/calitatea spatiului 0,20%
TOTAL 0.90%
k=175%+0,9% = 2,65%
Se considerd o perioadd de recuperare de 10 ani in cazul inchirierii.
i=1 ;
%11+ k) 17.06

n
Valoarea de piata / mp 345,73 lei
Suprafata de teren (mp) 2,00
Chiria:
Chiria anuald / mp 20,3 lei 45€
Chiria anuala total suprafatd 41,0 lei 9.2€
Chiria lunara/mp 1,7 lei 04€
Chiria lunara total suprafata 34lei 08¢€
Curs Euro: 4,4737 lei
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L, s It Incheiere Nr. 54314 /23-08-2016

<~ mEl
.

14
Y 2
Fomawenn,  Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA
AhEaiwil,  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillara Braila

Dosarul nr. 54314 / 23-08-2016
INCHEIERE Nr. 54314

Registrator: Dragomir Carmen Mihaela Asistent: Gilca Silvia Chivuta

_ Asupra cererii introduse de JALAVEANU TIT! domiciliat in Remania, Jud. BRAILA, Loc. Braila
privind Actualizarea informatii tehnice in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.27338/06-07-2016 emis de PRIMARIA BRAILA a0 T
filnd indeplinite conditiile prevazute Ia art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 60 lei, cu
documentul de plata:
-Chitanta interna nr.91345/23-08-2016 in suma de 60
pentru serviciul avand codul 262
-~ Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

) DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 1022, inscris in cartea funciara 70103 UAT Braila avand proprietarii:

STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1, : .
- imobilul cu nr. cadastral 70103-C1-U10, inscris in cartea funciara 70103-C1-U10 UAT Braila avand

proprietarii: JALAVEANU DOINA, JALAVEANU TITl in cota de 1/1 de sub B.1, ;
- Se inscrie in A.1 balconul In suprafata de 9,15 mp mentinandu-se dreptul de proprietate in
favoarea sotilor JALAVEANU TITI si JALAVEANU DOINA asupra A.1 sub B.4 din cartea funciara

70103-C1-U10 UAT Braila;
Prezenta se va comunica partilor:

Mocanu Magdalena Mariana
Jalaveanu Titi

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

@)  registratorul-sef
i Data solution&rii,

12-09-2016

Asigtent|Regjstrator,

Ica

‘parafa

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art262 alin. (1) din Regulamentul de avizare, rec \ptie si

inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Pagina 1.dinl

P oot e o mmm i mmeemmal neataiate de prevederile Leaii Nr. 677/2001.

Scanned By CamScanner
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AN

~laleflsd Carte Funciacd tr, 70003-C1-U10 Comuna/OragiMunicipiu; Oraila
T EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
5,!’ PENTRU INFORMARE [Luna |08
Anurl_| 2016

Tl mnatany Oficlul de Cadastru 5| Publicitata Imebiliard BRAILA
smimalind Blroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliars Bralla

A. Partea I. Descrierea imobilului

Mr. CF wechi:11227

Unitate individuali
Hr. cadastral vechi;1022/31

Adresa: Loc. Braila, Str Ghloceilor, Nr. 10, Bl. A49, 5c. 3, £t
Ap. 31, jud. Braila ' gt
Péirfi

comune: pani comune nespecificate In of hartie ——
Nr | Nrcadastral Suprafata Suprafaja| Cotepari | Coleteren Observapi f Referinte
et construity | yeta (mp} comune
Al| 70103-C1-U10 - 4p,44 115110000 | 11510000 |Apartament format din doua

camaro sl dependints, balcon
{Sconstrulta =9.15mp, din care
7.15mp pe toren afarent blac si
2mp pe teren domeniu public
CLM ) si cota indiviza de teren in
folosinta de 1.15%

B. Partea |l. Proprietari si acte

Insceler] privitonre Ia dreptul de propriatate si alte drepturl ranls Referinte

55 / 06/01/2004

Contract De Vanzare-Cumparare ne, aut nr 3820, din 22/12/2003 em:s de BNP RALEA GHEOAGHE;

81 intzbulare, drept de FROPRIETATE, dobandit pria Conventie, cota[ Al
actuala 1/1, eota initiala 1/1 .

1) JALAVEANU TITI

2) JALAVEANU DOINA. soti__,
TAVATR: (prowerits din covreersin CF 12227}

33368 / 19/05/2016

Act Notarial nr. 1376, din 1B/D5/2016 ernis de Flasolanu Alina Modaling;
Se noteaza promisiunca bilaterals e vanzare cumparare incheiata AT7A3
intre Jalaveanu Titi si Jalaveanu Deina in calitate de promitenti
B2 vanzatari si Soldea Lenuta, Sofdea Neculal in calitate de promitents

cumparatori - cu termen de perfectare lo data de 31.08.2016

51426 / 09/08/2016

T Notarial Ar. 2100, din 09/08/2016 emis de Flasolanu Aina Madaina: Aot NOLSFIST T 2373832, ain

0/08/20016 emis de Plagoianu lina Madallna: i )
L ce modifica ‘fn__r.c'ﬁaﬂiu de suﬁ B,2 In sensul data porfectaril :amractulu:] AT
B3 de vanzare cumparare #ste 30,3 1.2016

R—

Act Adminlstrativ ar.

54314 / 23/08/2016
37338, din 06/07/2016 emis de PRIMARIA BRAILA; |

anul in supraiata de 9, 15 mp mentinandu-se AY

¢ Inscrie in A,1 baic
3¢ carea sotilor |ALAYEARU TITI si

B4 |dreptut de proprietate in fav

ALAVEANU DOINA
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrleri privind dezmembramintcie dreptului de proprietate,
g drepturi reale de garanile si sarcini Referinte

NU SUNT

i i Ll i
1 ainealata da nravedordla Lpnil paains 1.in2

SUAIIIEU WY LAl tiIual )

]
~
I

ac
oc.

Tia
1k

i
ré
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- » -U’_[U :_umuuu;u;a;q,wn.
Carte Funclard Nr. 70103-C2 —ﬂ\\

Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Lac, Braila, Str Ghioceilor, Nr. 10, Bl A48, Sc. 3, Et. p, Ap. 31, Jud, Briﬁ\a}-

Nr

Partl comune: parti comune nespe

cificate in ef hartie

Cote partl

Observatii / Referinte

Nrcadastral | SuPrafala [Suprafata Cote teren
crt construitd |utlla (mp) | __comune
Apartament farmat din doua tame;
Al | 70103-C1.U10 - 49,44 | 115/10000 | 115710000 S;’dcpanme' bsicon (SEakary.

=8.15mp, din care 7.15mp pe ten
aferent bInc si 2mp pe ten
domeniu public CLM ) sl cota Indiyl

de teren in folosinta de 1.15%

Certific c3 prezentul extras carespunde cu pozlile in vigoare din cartea funciara originalé, pastrata de ace

birou.

Prezentul extras de carte funclard este valabil la autentificarea de catre notarul.public 3 .an:telor juridice p1
care se sting drepturile reale precum sl pentru dezbaterea succesiunilor, iar infarmaglile prezentate su
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tarlful de 60 RON, -Chltanta interna nr.91345/23-08-2016
publicitate imobiiiara cu codul nr. 262.

Data solutionarii,
12-09-2016
Data oliberarii,

| A |

e

462 60 31

Scanned by CamScanner

Expe}f Evolﬁd}gﬁdﬂ"bn (Eosrni'ﬁ -Androni U

in suma de 60, pentru serviciul ¢

Referent,
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RELEVEU APARTAMENT

SCARA 1;100

5yad ‘// T30 206

ir. Cadastral al terenudui | Suprufaiy ’ Adresa irnabifutui
1022 1523myp strada Gihioteilor nr. 10, bl. A48, e 3, parter, ap. 31
03-C/. yfo
Carlez Fuaciara colectiva nr, 70103 | AT BRAILA
Cod unitate individuata (U} CF individualy T0103-C1-e710

ing. Mapdalen Mig

1% Refepiidn:

linala1eren

Scanned by CamScanner
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! nng%mn Jnchelere Nr, 54302 § 3-UH-2UlD

i .’f-‘
Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA
WELELE  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Braila

-
i
H

-

-3
2
¥

¥
7
=

Dosarul nr, 54302 / 23-08-2016
INCHEIERE Nr. 54302

Asistent: Gilca Silvia Chivuta

ciliat in Romania, Jud, BRAILA, Loc. Braila
tea funciara, in baza: )
tarul bunurilor care apartin

Registrator: Dragomir Carmen Mihaela

_ Asupra cererii Introduse de JALAVEANU TITI domi ]
privind Prima inregistrare a imobilelorfunitatilor individuale [u.i.) in car
-Act Administratiy nr,325/30-09-2011 emis de CLM Braifa, +inven
domeniului public al mun. Braila:

-Act Administrativ nr.22916/04-08-2016 emis de PRIMARIA BRAILA
fiind indeplinite conditiile prevazute I3 art. 28 din Legea cadastrulu
711996, republicata, cu modificarile sl cornpletarile ulterioare, tariful a¢
documentul de plata:

i si a publicitatii imabiliare nr.
hitat In suma de Q lei, cu

@ pentru serviciul avand codul 211 !
Vazand referatul asistentului registrator In sensul ca nu exista impedimente la inscriere
DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- Imabilul cu ne. cadastral 83628
- se inscrie provizoriu dreptul de PROPRIETATE pana la prezentarea Hotararii de Guvern privind
bunurile apartinand demeniulul public mod debandire lege in cota de 171 asupra A.l in favoarea
MURNICIPIUL BRAILA, domeniul public, sub 8.} din cartea funciara B9828 UAT Braila;
Prezenta se va comunica partiler:

Mocanu Magdalena Marisna  *

Municipiul Braila
*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de fa comunicare, care se depune Ia 8iroul de
Cadastru si Publicitate imobiliara Braila, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

o

registratorui-sef
Data solutionarii, __Reg}'gjfator. Stent F‘-Egiz‘rjltnr,
. "‘r“';.\. .
12-09-2016 Draggmir/Gagmen ilca Silvia Ciyfdlita
¥ Fid tat i .
13 n ,L.{fl')

Uil tparalte b semnatdra)
e e
-

Rt S
*) Cu exceptla situatiifor previzute [aiArt:62 alin. (1) din Regulamentul de’avizare, receptie 5i

inscriere in evideniele de cadastru 3l carte funcisra, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

I

Scanned by CamScanner
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Raport de evaluare imobiliard

£ AMRDIEHATN
gﬁé*_ﬁs Carte Funciard Nr. 88628 Comuna/Orag/tdunicipiu. Braila

’;;" EXTRAS DE CARTE FUNCIARA fir. | 54302

i3
13
Eif' ! PENTRU INFORMARE fins o8

Anul 20186

X3

suimiialily  Blroul de Cadastry si Publicitate Imobiliara Bralla

/ smum e Offclul de Cadastru 51 publicitate imobitiara BRAILA

A. Partea |, Descrierea imobilulul

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Braila, Str Ghioceilo
: . r. Nr. 10, Bl. A49, 5c. 3, Ap. 31,
ud. Braila, extindere batcon A48, 5c. 3, Ap

Nr.| Nr eadastral
- Nr.

Suprafata* (mp) DObservatii / Referinte

Al %628 Din acte: Z
Maszurata: 2

B. Partea Il. Proprietari sl acte

3 Inscrieri privitoare la dreptul de propriatate gi alte drepturi reale Referinte

54302 / 23/08/2016
Acl Administrativ ar. 325, din 3070972611 emls de CLM Braila, +inventarul bunurilor care apartin domeniului
public al mun, Brafla; Act Administrativ pr. 22916, din 04/08/2016 emis de PRIMARIA BRAILA:
Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, pana |a prezentarea Al
Bl |Hotararli de Guvern privind bunurile apartinand domeniului public,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, ¢ota initiala 1/1
1] MUNICIPIUL BRAILA, CIF:420567¢, domeniut public
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de propristate,
drepturi reale do garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

Scanned by CamScanner
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Raport de evaluare imobiliar&

—_— AT

DETALIE LINIARE IMOBIL

Date raferitoare la teren

Categorie [Intral Suprafala . =
Ct) fglosinta fellan| (mp) Taria Parcela Nr, bopo Observatii / Referinte N
cur PU @7EN 3E alia cxtincerea BalconuIn
! constructii g ? de fa aptal ¢S constr 5.15mp)
Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor se

Punct| Punct Lungime scgmant
inceput{ sfarsit = {m)
1 2 0.478

2 3 4.851)

3 4 0.489

4 i 4.857|

gmentelor sunt obfinute din prolectie in plan,

#s Lunglmile segmenteior sunt determinate (0 planul do profectic Stereo 70 3i sunt rotunjite la 10 centimetr|

Scanned by CamScanner
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-4 2 —— ~ TITF Doy El‘niié?ab-
o a

Carle Funciard Nr. 89628 ComunarOras/un & 3 %?é 7

Anexa Nr. 1 La Partea ! %}_ G_g“ %
7.0 %!

Teren .\Q}% :
: 18 =

Nr cadastral Suprafata observatii { Referinte 27
masurata (mph* 3

89628 = .

=~ Suprafata este determinath in planul e projectie sterce 70



Raport de evaluare imobiliara

-onQE?' a3y VL Vv W
Carte Funclard fir. 89628 Comuna/Orag/Municipiu: Braila
8z
L Distanta dintre puncte nste formatd din segments cumulate ce sunt tal mici dacat valparea 10 cantimotri.

Elertlnc cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
rou.

-3
) %& s :
: Prezentul extras de carte funci i bfic o actelor juridice prin
. ciard este valahil Ia autentificarea de catre notarul public 2 actelor | 3
care se sting drepturite reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar infarmatiile prezentate sunt

susceptibile de orice moditi i i i
pige Sehity ihcare, in conditiile leg

< li.
tariful de 0 RON, -, pentru serviciul ¢ pblicitata imobillar® cu codul r, 211,
Data -'Eq)utionérli. Asfftent R 'g}}:,@nn Referent,

i 12:08°2016 Bfch sivia Citirlto
“'Data elibesgril, i
B ;

Sturdl

AR

§)

Scanned by CamScanner
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Raport de evaluare imobiliara

R & Plan de amplasament s1 delimitare 0 ymobautus,
j/ Scan | ;14X
AT
g f" Nr'ﬂd“n:? S.:pr;:nl’.‘.".h#im - Adnesy imedded ’ O.C.P.l. BRAILA
£ n Mun, BRAILA,
e “ terada Ghiseeilos ar, 10, bl A49, ap. 31, partes w R r:-?VSO?_n"_ f “AU_GHIE
§_ Ewahuﬁ.'.mm.l fl.l,\.'.rl RRALY 428822 l — -
78
22094 ATV
5 #
P :
E 2
i
Il
i
i
i
]
P
g
</ T3
\ / i
e /’\/ ;
\ # ’
XS0 z

A, 133 gelisinare b weren

N paorie Und fesn sduin i Corprade fbmim f Sevalass S itunaaal ]

Meaned -

1 o e | )

] ! = listiite mearenalizune cu PRICIE SOnsmucLe
ol n comeni public
oL ] I : Merent extinders hatpon IScumwu-la-vo.ﬁm;)
B Daie tefenscare 2 commeam
= T — —_—
CalCummts !!rd.:.n.u srale | Bevezx {Eivatts i tid | Vaboe o ieanien | Martans X
i ! |

—

Suprafats coalomm sgsiralan = Imp
Supestata cenformi aere = Inp

Iawerzus L
12 MOUANL Mipdalens Mamsang |,
L

Censtienn excpunncs maav-asmlee e
TGS Dy doeune il Gatyarn
sarespeadesis oee o reslisizg e
Seraw i sl
Data: 18,05 2016 ',

Pl

>Cannea py Lam>canner

Experf Evaluaftor lulian Eb—s_rﬁfhrAndroniu

Certim verrediested s il in i

—

laspecine

VR de ki e
ilatires =uinendve sasaapal

Seantun < panf

Dara:
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Raport de evaluare imobiliard

Comparabile

Teren zona Centrala 310 mp
Brafla, Judot Braila = Ascge is 1het 40 vmte 201 o anat A240514

Vand tecan Intravien Ce conetructll, zone Cenala, ou © suprefets do 310 mp a! o doschidors de 10 m, v
opa, pare N cural slecio po toren si poabilal ce canalzare. Teren ingradl, cu cedaatru fecut, pret 150

Eurimp.

Exwwviian / rravien intmian

Buprafets atomt

Pret 202 010 jul (Ne oot
Contact deto
Persoara ¢a contact: Viorel Lol de Intainire: Braila, judet Bralla
Toloton: 0784 233 262
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Rapert de evaluare imobiliard

Teran 332 mp- Zona Cantrala
Brafa, jco: Braild | augn L Y2e 10mame 210 Hamar i T2 TN0

Zons Cantrala, taren In mpralats de 382 mp, bonl stadal da 10 ml, poskilated uiftal, ru cordne
aangnucel, Prat 2000 eam

Sugpralais e/

Prot movs L

Contact cata

Perscana e comaset Florin Lot de Intednire: Bralla, judet Bralia

Teletor=GT20 381 §12
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Raport de evaluare imobiliarG

Teren Intravilan zona Centrala

Brafia, judet Braila | Atugn Ls 157§ morme AN M oz THEZ000)

Tore raviisn de consirucl, xo0m Centraln, cu o supra’sta folals do 210 mp of o deschidece da 20 m, cu
apa, casalzae 5l curent ajactis po laren al pasbiftall da gaze Pe tenen &8 afla & b 2esa demoletle,

Suprrhea 2non'
Pret 44003 € [Nagadntd]

Persoera ce comexct; Remus Locul de Intelnira: Bralla, judet Bralla
Teletor- 0TER 036 042
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| Amplasament
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PLAN

AMNEXA AL 3. 4
LA Hoer? N

DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI 646[5!'1@0&0{4

Scara 1:100

Nr.cadastral

Suprafata masurata Adresa imobilului

14 mp Municipiul Braila, Calea Calarasilor, nr.64

(bl. 13, sc.3, parter, ap.35. — balcon)

Carte Funciara Nr.

| UAT | BRAILA

732580
259

— O— It

extindere balcon pe teren aferent domeniu
public sc=14 mp reperezentand 61%
din sc. totala de=23 mp

extindere - balcon pe teren aferent
bloc sc=09 mp reperezentand 39%
din sc. totala de 23 mp

[~}

] :

A. Date referitoare la teren : 422086

Nr. Categoria de Suprafata
parcela folosinta mp) Mentiun

1 Cc 14 Supr. teren domeniu public aferent extinderil balcon reprez. 61X din iotalul de Sc¢ 23mp

TOTAL 14
B. Date referitoare la constructii

Cod §Eprufuic| construita Valoare de Mentiuni

constr. la_sol — mp circulatie — lel

Suprafata total masurata = 14 mp

DATA: SEPTEMBRIE.2016 Data:

Inspector

Confirm introducerea imobilulul in baza de date integrata
si afribulrea numarului cadastral

...................




AMEX A AL S 2

B LA HCeN AR S /

| Expert Evaluator lulian-Cosmin Androni >la0.10. 2006
i pe vaiuvdror lulian-Cosmin Anaroniv 7
-~ MEMBRU TITULAR AL ASOCCIATIEI NATIONALE A EVALUATCRILOR AUTCRIZATI DIN ROMANIA (A.N.EV.AR)
| Romania, Bréila, Aleea Parcuivi nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.LF. 20422930

. Cont: RO62 BACX 0000 0002 829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

f Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http:/fwwv/.acos.ro, mail: office@acos.fo

al terenului din Braila, Calea Calarasilor nr. é4, bl. 13, sc. 3, parter,
extindere ap. 35, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul
public '

- feren si chirie - 14,00 mp (exfindere parfer de bloc)

DATA EVA_LUARH.' 27.07.2016

DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2016 Exper? Evaluator Androniu lulian Cosmin
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_Roporide evalvareimobiiars

Il Coprinsul.

INTRODUCERE
Pagina de fitlu
" Cuprinsul
Rezumatul lucrdrii
PREMISELE EVALUARII
Prezentarea evaluatorului
lpoteze si conditii limitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatii utilizate
Drepturile de proprietafe evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
Identificarea actfivelor
Descrierea zonei de amplasare
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII
Cea mai bund utilizare
Valoarea terenului
Mefode de evaluare
Calificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)
Alegerea valorii finale
ANEXE
Definitii si termeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Documentele evaludrii
Amplasament

Foto
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SEepone evlogeimpbaarg

REZUMATUL LUCRARIL.

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

TEREN DIN BRAILA, CALEA CALARASILOR NR. 64, BL. 13, SC. 3, PARIER
EXTINDERE AP. 35, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA-DOMENIUL
PUBLIC.

Solicitantul lucrarii: §.C. CUCULAS COM S.R.L. Braila

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Brdila

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

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

4829 lei echivalent a 1082 (344,93 lei/mp)

Suprafata este de 14 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

283 lei echivalent a 63,4 euro (20,22 lei/mp echivalent a 4,5 euro/mp).

Valoarea estimat& a chiriei lunare este de:

23,6 lei echivalent a 5,3 euro (1,69 lei/mp echivalenta 0,4 e

Data: 27.07.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniuv

“Akorow/
.. ULz cosyin

egitimatiaNL /101 8
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_Raport de evailuars imabiiord.

PREMISELE EVALUARII

- Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legitimatia nr. i0186.

Adresa: Braila, 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 facut pe baza urmdatoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care apar In cursul raportului:

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

~ Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stadpdnire responsabild si o administrare cornpetentd a
proprietdtii;

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

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

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti,
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 pentru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

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

Se presupune cd toate autorizafile, cerfificatele de functionare si alte

documente solicitote de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau

Expert Evalugtor lulian Cosmin Androniy  PoginG4din40



__Raportde evaluore imobiliard
de cdfre organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimarile valorii din cadrul raportfului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu exista alfe servitufi, altele decdat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici cadlificarea sG detecteze aceste substanfe. Valoarea esfimata se
bazeazd pe ipofeza cd nu existG asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfii. Nu se asumda nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat In urmdafoarele condifii generale
limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, infre teren si constructie,
este aplicabild numai peniru ufilizarea luatd in considerare. Valorile separate penfru
teren si pentru consfructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Crice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtfii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceasta
evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicifat sG acorde
consultanta ulterioard sau s& depund mdrturie in instanfd, in afara cazului cdnd
aceasfa a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in partfe (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relafii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisa si prealabild a evaluatorului;

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

in functie de conditiile viitoare.
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- E_g.g_q{f de evaluare Imob__f‘]ig_r_c‘a

_ Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii il constituie terenul situaf in Bréila, Calea Cé&ldrasilor nr. 64,
bl. 13, sc. 3, parier, extindere ap. 35, jud. Braila, proprietatea Municipiuiui Braila -
domeniul public. . .

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

Utilizarea propusd peniru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
Inchiriereq.

Utilizatorul evaludrii este clientul, §.C. CUCULAS COM S.R.L BRAILA.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

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

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definitiei optime depinde de context si de uzanfe. Pe piatd, valoareo este
consideraid ca fiind anticiparea unui beneficiv ce ar putea ii obtinut in viitor. Dat
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea lc un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietafi atat din punct de vedere al cumpdratorului cat si al
vanz&torului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea ferenului situat in Braila, Calea
Céléragilor nr. 64, bl. 13, sc. 3, parter, extindere ap. 35, jud. Brdila, propriefatea

Municipiului Braila-domeniul public, in vederea inchirierii.

Valoarea de piafa reprezintd suma estimatd penfru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotdrat si un
vanzator hotdrat intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fard constréngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.
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. Roponee evalvoremobliong e

___ Madterialele si sursele de informatii uvtilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

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

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2016,
respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

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

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

¥V V V V V ¥V V¥V

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii imobiliare
pentru garantarea imprumutului (IVS 310)
» VS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizdrilor corporale din sectorul public;

> ,Evaluarea proprietafi imobiliare”, Edifie a doua canadiangd,
Canada, 2002, fraducere din limba englezd;
» Observati si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietafi similare cu

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipiului Braila -

domeniul public

Extinderea este proprietate lui §.C. CUCULAS COM S.R.L. Brdila, asa cum

rezulta din:
> Autorizatia de construire nr. 13/05.01.2006
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__Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidential pentru experiul evaluafor si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
de evaluator fafd de o tertd persoand.

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

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in qcesf raport de evaluare sau
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fGrG

aprobarea scrisd a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

____Identificareaimobilvlvi.

Imobilul se aflG in Braila, Calea Cdalarasilor nr. é4, bl. 13, sc. 3, parter, extindere
ap. 35, jud. Braila, proprietatea Municipivlui Braila—-domeniul pubilic.

Zona este centrala — Calea Calarasilor.

Teren cu suprafata de 16,90 mp.

Data inspectiei: 27.07.2016

__Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este centralG a orasului Braila.
Arfere importanie de circulafie in apropriere:
» Avufo - Calea Cdldrasilor;
¥ Cadlitatea retfelelor de fransport: asfalf.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
> In zona se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitdfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invatamant (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cu sediide banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie elecfrica
Refea urband de apd

Retea urband de gaze

Y Vv V¥V

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

Ambient civilizat.
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Raport de evaluare imobilicrd

Concluzie:!

Zona de referinta centrald amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizof.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 14,00 mp (extindere parter de
bloc).

Pe teren éxisfc": consfructii - extindere.

Are fermd poligonald, are acces la Calea Cdldrasilor.

Terenu! nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces la utilitGtile blocului.

Desciierea constructiilor.

Pe feren existd o construitd o extindere a ap. 35, cu suprafaté construitd
totald de 14,00 mp.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpiefei:
Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietatii imobiliaren

mentioneazd cd: ,o piald imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dinfre
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__Raport de evaluare imobiiord
persoane fizice sau entitafi care schimbd drepturi de proprietate pe alte acfive, 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 atribute recunoscute de persoanele fizice
squ de entitatile care parficipd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediv. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, pietele imobiliare incG sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relafiv neelasticd i
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piata.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
find influentata de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalqj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd@ duratd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatile si varsta participanfilor
s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidenfiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriala;
¢ Piata imobiliara agricold;

¢ Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitclele anferioare, se poate
considera ca in prezent piata imobiliard, pentru toate fipurile de proprietdti este o
piata inactivd, caracterizatd o rémanere in urma cererii si prefuri in scddere. In
consecin{d, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd@ dezechilibrul infre cerere si ofertd pentry aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scazut al prefuivi de vanzare si a! chiritor
pentru proprietdti imobiliare. Analizénd piata imobiliarG din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

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

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

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra

un numdr scdazut de cereri de proprietafi imobiliare, deferminat de

scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat §i ca

urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
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___ Raport de evaivare imobiors
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul

~ ipotecar. .

Pentru analiza pietei imobitliare a proprietafii evaluate se va face analiza piefei
pe doud niveluri:

e din punct de vedere a! pietei largi, de ansamblu,
e din punctde vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei propriefafi specifice are o importantd
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundaid cu analiza generald de
piata sau cu afte studii similare.

in cazul evaiudrii proprietdti ce face obiectul raportului, analiza de piaié
aratd modul in care interactiunea dinfre cerere si ofertd cfecteazd valoarea
proprietdtii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentului
participanfilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piafd privind
tendinfele curente, precum si schimbdrile anficipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdfi evaluate. Evaluatorul trebuie sG identifice relafia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdti evaluate. Aceastd relafie indica gradui de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piafd ¢ unei propiietdfi este in mare mdsurd determinatd de
porzifia sa competlilivd pe piaid. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piafd

oferd informatile esenfiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.
Aspecie economice '

__ SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA .
In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de primui
semestru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
freilea trimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de esfimafe sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro este probabil sa fie inregistrata
in perioada 2014-2018. |
Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop susfinerea
continuitatii polifii fiscale si imbunafatirea 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
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_____ Raport de evaluare imobifiord e
de la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru
perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in iulie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

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

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

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
julie la 3.7% la sfarsitul lunii august, in principal din cauza scaderii preturilor Ia
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsiful 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 contextul dinamicii negafive de
creditare a sectorului priva sunt considercte a fi gestionabile, pofrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii cenftrale.

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 porfofoliu! de credite de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obﬁgaﬁr‘fe pentru o perioada de

peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.
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Banca Nalionala 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
crescut cu 1,8% in S1 2013 comparativ cu §1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o perfbrmanfc imbunatatita in productie si un surplus al contului

curent.

GDP growth and inflation rate, %
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Sursa: Oxiord Economics

Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o conlinua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere

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

PIATA PROPRIETATILOR REZIDENT.'AI.E

In cazul proprietatii evaluate, penfru fdenhffcarea pfefer sale rmobmore
specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu fipul propriefctii.
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 onstruite in ultimii ani.

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

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa refrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua
parte a anuluj 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietafi rezidentiale s-

a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si in
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Brgila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit
suplimentar la scoderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor penfru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurf si mediv se
poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul tranzactiilor va
ramane redus.

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

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

Oferta de propriefati este insa in continuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate exirase din oferfele cu proprietati compcrabile, pentru
vanzare.

Echilibrul pietei {raportul cerere / oferta)

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

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

continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA

In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe indusfrializarea
fortfatd a economiei brdilene, n cadrul celei romdanesti, n general. Pe IGngd
dezvoltarea intreprinderilor existente s-cu pus in funcfiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Cenfrala termicd. Dupé anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambifioase, nejustificaie si dispropertionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referinfa si-au inchis totfal sau parfial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel naficnal, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileand a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupad revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confecfiile textile si prelucrarea produselor

agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativ@ incepand
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cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la fineé anului 2007 urmeazd o pantd
usor crs'cendenfcj a activitdtilor din industrie, comert cu amdanuntul, servici.

Investitile realizate in an ul 2007 in Bréila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de constructi montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul fotal de investitii 35,4% s-a realizat in secrorui
de stat (public de interes najional si local, integral de stat si majoritar de staf), 64.5% in
sectorul privat lintegral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte secloare.

' Un factor specific in ultima 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 §i la aparitia unei serii de oportunitdti pentru oamenii ce
afaceri locali, accelerénd dezvoltarea pe orizonfald o. economiei .‘o'ccrle.

Alte dom.enii de activitate in care considerdm cd@ municipiul Brdila are ¢ serie
de avantaje compelitive sunt; activitdtile bancare si de asigurdri, consfructile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladiri de fip administrativ { birouri]. In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de cdire Agenfia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zcne
ale t&rii sau din afara férii au fost si sunt inferesate sa realizeze dezvoltari imobiliare.

_fn termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strGbdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concenfric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului infravilan. Municipiul
Brdila are o refea rufierd urband de 285 km de strazi din care 208 km sunt sirzi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenta o reprezintd strdzile cu piatrd
compactata.

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 fraficului 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 vzatd fizic i
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de hransport in cornun caracteristice marilor orage. Demn de menfionat este -

faptul c@ in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
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modernizare a parcului de autobuze , minibuze si framvaie, proces care va

determina cresterea confortului c@l&torilor precum si scdderea duratei de fransport in

oras.

Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietfii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone centrale de tip comercial,

Zona este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiilor
actuale ale pietei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauvza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvolfatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci funcfie de evolufia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietfei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

tendinte : o situafie volatilG 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 bdanci
centrale, politica de risc a bdncilor si afingerea unei convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cotatfii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 90 — 190 eurc/mp in functie de zongd, suprafatd si accesul la
utilitafi).

cotatii chiria anuald: 2 - 8 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

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

__Cea maibund utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietdfii care este fizic posibild, justificatd adecval, permisc legal, fezabild
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

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

Concepiul de cea mai bund ufilizare este o parte fundaméntaid si infegranta
a estimdrilor valorii de piafa.

Conceptul de "cea mai bund utilizare” reprezintd alfernativa de utilizare a
proprietétii seiectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va gerera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comporiamentul econcmic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiiiare. Cunoasterea si infelegerea comportamentuiui piefei sunt esenfiaie
pentru conceptul de cea mai bund ulilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valerii de piatd, andliza celei mai bune utilizari identifica cec mai profitabild ufilizare
competifiva in care va fi pusd proprietateaq.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urrétoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.,
Ceo mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sé indeplineascd
urmdtoarele criterii:
» permisa legal;
posibild fizic;
justificata adecvat;

fezabila financiar;

Y V VvV V¥

maxim profitabild.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

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

utilizarea prezentd, constructia, 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 preful care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

ufilizarii terenului in alte moduri decét este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciala

__Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evcluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtiior comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare penfru a demonstra preful probabil la care propriefatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietati imobiliare asemandtoare a cdaror cifrd de oferta esfe
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de dafe a evaluatorului.

| Avdand in vedere situafia in care se afla piata imobiliard s-au identificat
anunturi cu ferenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea chiriei. _

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
sfabileste, dup& caz, prin hoiGrérea consiliviui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, In conditii de piotd, la care se adaugd costul

lucrdarilor de infrastructura aferente ",

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limila minima a concesiunii se va stabili astfel incdt sa asigure
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recuperarea in minim 25 de ani $i maxim 49 ani a prefului de vanzare a terenuliul.
Pentru aceasta este necesara determinarea factoruivi de actuclizare.
Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza tard risc (Rb) s-¢ determinat ca find media ratei dobanzi de referim@ a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2015- 2016

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

piata si anume:
=\ Venit — an,
~ 1+ k)

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

V = +Vt

prevede recuperarea iniregii vaiori in primii 25 ani de concesiure.

Se considerdi o perioadd de recuperore de 10 ani in cazui inchirierii.

Valoarea de piaté, pe de alta parie, este:

i=1 1

X % H:H unde r = redeventa anuala

Peniru determinarea redeventei anuale ulilizam formuia:

V
=1 1
Z (1+k)

n

Yy =

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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~ Cudilificarea evaluaforulvi.

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

Facultatea de Comerf, promofia 1999.

Masterat in ,,Management financiar si in administratie publicd” al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi si proprietdtfi imobiliare si membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdania cu legitimatia si stampila nr. 6989.

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

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
+Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

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

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

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Evaivarea 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 Cdiitatii" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009;

Cerfificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educafie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGfii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Confinua — ANEVAR":
Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-0OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Confinua — ANEVAR”:
Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

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

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

Abordarea prin comparatia vanzériior D25- 2011;
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Absolveni al seminarului din cadrul "Programului de Insiruire Continua —
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

__ Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostinfele evaluatorului informatile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

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

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raporiata;

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

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului,
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Concluzii.

Valoarea de piafd estimatd a proprietdfii teren din Braila, Calea Calarasilor nr.
64, bl. 13, sc. 3, parter, extindere ap. 35, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-

domeniul public, este de:

4829 lei echivalent a 1082 (344,93 lei/mp)

Suprafafa este de 14 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:

283 lei echivalent a 63,4 euro (20,22 lei/mp echivalent a 4,5 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

23,4 lei echivalent a 5,3 euro (1,69 lei/mp echivalent a 0,4 euro/mp).
VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: S.C. CUCULAS COM S.R.L. Braila

Destinatar: UAT Mum'cfpiul Braila

Data: 27.07.2016
Expert Evaluator
Membru Tifular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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ANEXE

__ Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internafionale de Evaluare

. Abordarea prin cosi - oferd o indicatie asupra valorii, prin ufilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plafi mai mult pentru un activ, decdi
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi ufilitate, fie prin cumparare, fie prin

construire,

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

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

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

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

Chiria de piala - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hofdrdf si un locatar hotdardt, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinfa de cauzd, prudent si fara

consirGngere.

Cumpardtor special - un anumit cumpdrator, pentru care un ahumit acliv are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietafea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piafd.
Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participafile si beneficile legate de

propriefatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenif dintr-o
intreprindere, dintr-o participatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniy S
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Imobilizare necorporald - un acliv nemonetar care se manifesto prin
propriefdtile sale economice. Aceasfa nu are substanta fizicG, dar asigura drepfturi si

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei clddir, sau ambele, definutd de proprietar peniru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdt
peniru: '

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

(b) vdanzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitatii,

Ipoteza speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fdcute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de dafaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietfdtii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

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

asigurd functfionarea unei cladiri, aflate atatin subsol, cat si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

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

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

Valoare justa - preful estimat penfru fransferul unui activ sau a unei daforii
infre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdarate, care reflectd

interesele acelor parti.l

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdardator special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o dalorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzdtor
hotarat, infr-o ranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile

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

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

mare decdat suma valorilor separate
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Calculele evaludrii

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

Elementie de compardlie Sublect 1 2 3
Suprafata 14,00 310 392 210
Pret (oferta/vanzare] (Eur/mp) 146 148 209.5
Drepturi de proprietate ocupat partial integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -22 -22 =31
Pret corectat 124 126 178
Condilii de finanfare La piala La piata La piata La piafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
Pref corectat (EURO) 124,09 125,77 178,10
Condifil vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -18,61 -18,86 -26,71
Pref coreciat (EURO) 105,48 106,90 151,38
Ceoendifil de piata < 2 luni < 2|uni < 2luni
Valearea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat {(EURO) 105,48 106,920 151,38
Localizare Calea Calarasilor similara similara superioara
Valoaraa corectiei (%) 0% 0% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 -15,14
Pref corectat (EUROC) 105,48 106,20 136,24
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 105,48 106,90 136,24
Destinatia (ulilizarea ferenului) com rezd rezd rezd
Valoorea corectiei (%) 5% 5% 5%
‘Yaloarea corectiei (eur/mp) 5.27 535 6,81
Pref corectat (EURQ) 110,75 112,25 143,06
Utilitati partial toate toate toate
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -11,08 -11,22 -14,31
Pref corectat (EURO) 99,68 101,02 128,75
Suprafatasi dimensiuni 14,00 3i0 392 210
Corectie procentuala 1% -10% -12%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -10.96 -10,10 -15,45
Pref corectat (EURO) 88,71 90,92 113,30
Altele inchiriere nu este cazul nu esfe cazuvl nu este cozul
Corectie procentuala -15,00% -15.00% -15,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -13,31 -13,64 -16,99
Pref corectat (EURQ) 75,41 77,28 96,30
Tolal corectie bruta 81,13 81,37 126,84
total corectie bruta cea mai mica 55,57% 54,99% 60,54%
Veloarea estimata rotund 77,28 EUR/mp
344,93 lei/mp
Curs euro 4,4633 lei
S feren/mp 14,0 T.082€ 4829 Tel
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ANEXA NR. 2 - Esfimarea chirlel

Pentru aceasta este necesara deterrnina

k=Rb +Riunde:

Rb = rata de baza f&aré risc

rea factorului de actualizare.
Factorui de actuaizare s-a determinal pe baza metodei cumularii riscurilor, asiiel:

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei

dobdanzii de referinta a Bancii Nafionale a Roméniei pentru anul 2015- 2016

Luna Dobdnda
Mai-16 1,75
Aprilie-16 1,75
Martie-16 1.75
Februarie-16 1.75
lanucne-146 1,75
Decembrie-15 1.78
Noiembrie-15 1.75
Octombrie-15 1,75
Septembrie-15 1.75
August-15 1,75
iulie-15 1,75
lunig-15 .75
MEDIA 1,75

Riscul investifiel (Ri) s-a determinat ca fiind o suma ariscurilor, astfel:

Risc exterior 0,50%
conditii econcmice 0,30%
management 0.20%
Risc interior {caracicristicile proprietatii) 0,40%
localizare 0,20%
dimensiunea/caiiictea spativiui 0.20%
TOTAL 0,90%
k=175%+09%=2,65%
Se considerd o pericadd de recuperare de 10 ani in cazul inchirieril.
i=1 .
S+ k) 17,06

n
Valcarea de piata { mp 344,93 lei
Suprafata de teren (Imp) 14,00
Chiria:
Chiria unuald / mp 20,2 lel 45€
Chiria anuala total suprafatd 2830 lei 634€
Chiria lunard/mp 1,7 lei 04€
Chira lunara total suprafata 23,6 lei 53¢
Curs Eurc: 4,4633 lei
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£ Documentele evaludrii

HOMANIA F’
s JUDETUL HRAILA
PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA
PRIMAR . ) )
Nt /3 din &% 0/ LSOCEH

AUTORIZATIE DE CONST RUIRE. I BESFHUNFARE
Nr. A3 dn LT cF Sece

Unmare cereri adresate de Y SC CUCULAS COM SRL -repr.Stan lonel

eu domiciinl™ g judeful Brails municipiui Braila
soidin | NS - L N ———
COmung
salul e osectoral cod pogal
strada _ Erou Comisar Popovici nr. 26 bl s et ap
telefon/fax e temail o
inregistratilane 42220 0 dm 1700 2008,

In confermitate cu prevederife Legii 1. S0/1991, privind autorizarea executhrii lucrdrilor de construcpi,
republicatd, se

AUTORIZEAZA:
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Legil nr 18422001 ;‘ﬂi vind org oTpanizarea §i exercitarea profesiei de arhitect, (cpuhhuﬂ
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ALEXA M 4.2
Ly #ezr e 336 18100 256

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: 12.10.2016

Proprietatea: CHIRIE teren intravilan 5,00 m.p. —,
proprietate publicd, pentru EXTINDERE
BALCON aferent apartamentului din mun.
Braila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1,
bloc AF3, scara 5, apartament 88, parter

Proprietar: DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-
MIHAELA
Data evaluarii: 12.10.2016

Valoarea estimata de piata

a terenului si a infrastructurii
aferente: 1.516 LEI/5,00 M.P., adica 303,20 LEI/M.P.

Valoarea minima

estimata a chiriei: 60,64 LEI/AN/5,00 M.P.
respectiv 12,12 LEI/AN/M.P.
sau 1,01 LEI/LUNA/M.P.

Aceastd scrisoare este insotitd de un raport complet de evaluare.

,/f.;:\_lzﬂomom
cahator autort, U

Marinel Lupsa /%3{}& Wesh <)
Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | El (é MARINEL
\
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd - 5,00 m.p.
Raport.de evaluare la 12.10.2016 Braila, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, sc.5, ap. 88, parter

RAPORT DE EVALUARE

CHIRIE TEREN INTRAVILAN - 5,00 M.P.,
proprietate publica, pentru EXTINDERE BALCON
aferent apartamentului situat in mun. Braila, cartier Obor,

str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, scara 5, ap. 88, parter -,

apartament proprietatea lui DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-MIHAELA

Tn conformitate cu

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

PROPRIETATEA.
MUNICIPIUL BRAILA — DOMENIUL PUBLIC

Data evaludrii 12 Octombrie 2016
Solicitant DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-MIHAELA

88]



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 12.10.2016 Braila, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, sc.5, ap. 88, parter

Rezumatul evaludrii

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
“Proprietatea/Bunul”), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piad a acestuia, la data
de referinta 12.10.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de citre DOBRE VASILICA SI
DOBRE GEANINA-MIHAELA (“Client”). Evaluarea a fost realizatd In scopul estimadrii
valorii Bunului in vederea INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL
BRAILA citre DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-MIHAELA, aferent extinderii
balconului pentru apartamentul situat in Braila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1,
bloc AF3, scara 5, ap. 88, parter -, apartament avind proprietar pe DOBRE VASILICA si
DOBRE GEANINA-MIHAELA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator, in ziua de 12 octombrie 2016. Data efectivad a evaluarii este 12 octombrie
2016. Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nagionald a Evaluatorilor Autorizati
din Romania). Raportarea valorilor s-a facut in LEI Valorile se infeleg cu TVA.

Bazele evaludrii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea
estimata fiind o valoare de piatd asa dupa cum este ea definitd de cdtre IVS - Cadrul
general si dupa cum se prezintd in capitolele care urmeaza. Considerdm cd evaluarea
furnizeazd o baza rezonabild exprimdrii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa cum
se expliciteaza aceasta pe parcursul raportului. Scrisoarea este insotitd de un raport
complet de evaluare, la care se adaugd anexele.

in acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate,

considerdm si recomandam c3 valoarea «Proprietatii/Bunului»
TEREN INTRAVILAN (si infrastructura aferenta)
roprietate publica in suprafatd de 5.00 M.P., aferent extinderii balconului ce apartine
apartamentului din Briila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, sc. 5, ap. 88
arter -, proprietatea lui DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-MIHAELA

ladatade 12.10.2016 (cu TVA) este de 1.516 LEI
astfel, CHIRIA minimd propusd este de:
1.516 LEI/25 ANI, adica 60.64 LEI/AN/5,00 M.P.,
respectiv 12,12 LEI/AN/M.P. sau 1,01 LEI/LUNA/M.P.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 12.10.2016 Braila, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, sc.5, ap. 88, parter

Cuprins

Partea I — Introducere

1.1. Pagina de titlu

1.2. Scrisoarea de transmitere (opinie)

1.3. Cuprinsul

1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
15 Certificarea evaluatorului. Semnétura

Partea II — Premisele evaludrii

2.1, Ipoteze speciale si conditii limitative
2.2, Obiectul, scopul si utilizarea evaluérii
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 proprietitii

2.9, Riscul evaluarii

2.10. Sursele de informatii utilizate

2.11. Clauza de nepublicare

212. Valabilitatea raportului

Partea III — Prezentarea datelor

2.1, Identificarea proprietatii

3.2. Descrierea juridici

3.3. Inspectia proprietafii

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

Partea IV — Analiza preliminard a piefei imobiliare

4.1. Definirea pietei

4.2, Analiza ofertei competitive

4.3, Analiza cererii

44. Echilibrul pietei

Partea V — Analiza datelor si concluziile

S:ls Cea mai buna utilizare

5.2 Abordarea evaludrii. Standarde aplicabile

5.3. Abordarea prin metoda capitalizirii veniturilor (teren)
54. Abordarea prin metoda costurilor (infrastructura aferentd)
3.5 Reconcilierea valorilor. Valoare propusi, opinia §i concluzii evaluator
Anexe

Calificdrile evaluatorului
Alte informatii considerate adecvate



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 5,00 m.p.
Raport de evaluare |a 12.10.2016 Brdila, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, sc.5, ap. 88, 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 i am estimat valoarea de piai a acestuia, la data de
referintd 12.10.2016.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajirii noastre de citre DOBRE VASILICA SI
DOBRE GEANINA-MIHAELA (“Client”). Evaluarea a fost realizatd in scopul estimarii
valorii Bunului in vederea INCHIRIERII acestui teren de citre proprietar, MUNICIPIUL
BRAILA citre DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-MIHAELA, aferent extinderii
balconului pentru apartamentul situat in Bréila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc
AF3, scara 5, ap. 88, parter -, apartament avand proprietar pe DOBRE VASILICA si
DOBRE GEANINA-MIHAELA.

Inspectia bunului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in ziua de 12 octombrie 2016. Data efectivd a evaluarii este 12 octombrie 2016. Raportul a
fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
ciatre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Raportarea
valorilor s-a facut in LEL Valorile se inteleg cu TVA.

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

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

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

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

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, am considerat ci valoarea
« Proprietatii/ Bunului » TEREN INTRAVILAN la data de 12.10.2016 (cu TVA), este de
1.5316 LEL

n



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publica — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 12.10.2016 Braila, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, sc.5, ap. 88, parter

1.5. Certificarea evaluatorului. Semnatura.

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile
prezentate $i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

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

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

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

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

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

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

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

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 12.10.2016 Braila, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, sc.5, ap. 88, parter

Partea IT — PREMISELE EVALUARII

2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Conditii limitative:

2.2.

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

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

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

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

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

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

Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVILAN (denumit in cele ce urmeaza
«Proprietatea/Bunuly), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si
destinatarul / utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de
referinta 12.10.2016.

Scopul evaluarii 1l constituie estimarea valori bunului in vederea inchirierii acestui teren de
catre proprietar.

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

2.3,

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public.

2.4.

Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost.
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Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piatd definite conform Standardului ANEVARIVS:
% IVS Cadrul general
evaludrii, intre un cumparator decis i un vanzator hotardt, intr-o tranzacfie cu pref
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile
implicate au actionat in cunostin{a de cauz, prudent si fard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaluarii, tipul proprietétii

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

2.5, Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii Octombrie 2016, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si
valorile estimate de catre evaluator (data evaludrii). Data de referinta a raportului, la care
valoarea este valabila, este 12.10.2016.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaluarii va fi prezentatd 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 adecvati doar atdtd vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, evolufia puterii de cumparare si a nivelului tranzactiilor pe
piata imobiliara specifici, etc.).

2.7. Modalitati de plata.

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

2.8. Inspectia proprietatii.

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

2.9. Riscul evaluarii.

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

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

Informatiile utilizate au fost:

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

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

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

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

» baza de date a evaluatorului;

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

2.11. Clauza de nepublicare.

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

2.12. Valabilitatea raportului.

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

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

Daca acestea se modificad semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii. Astfel, raportul de
evaluare este valabil atat timp cét pe piata imobiliard nu vor fi schimbaéri esentiale, dupa
aceasta datd fiind necesari o reevaluare.

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

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si condifiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd. impunénd
actualizarea lucrérii.
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Partea [I1 —- PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii.

Bunul evaluat se afla in INTRAVILANUL municipiului Briila si este aferent extinderii
balconului ce apartine apartamentului din Briila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc
AF3, scara 5, ap. 88, parter -, apartament proprietatea lui DOBRE VASILICA si DOBRE
GEANINA-MIHAELA.

Proprietatea de evaluat se compune dinteren INTRAVILAN si se aflad in intravilanul
municipiului Bréila, domeniul public. Langd terenul de 6,00 m.p. este amplasata
proprietatea din Bréila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, scara 5, ap. 88, parter
-, apartament proprietatea lui DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-MIHAELA.

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

3.5. Descrierea terenului

Terenul de evaluat este situat in INTRAVILANUL municipiului Braila, si este aferent
balconului ce apartine apartamentului din Braila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc
AF3, scara 5, ap. 88, parter -, apartament proprietatea lui DOBRE VASILICA si DOBRE
GEANINA-MIHAELA.

Suprafata terenului este de 5,00 M.P. si apartine domeniului public al municipiului Briila.
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de cétre client. Forma in plan a
terenului evaluat este neregulata.

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

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

Concluzie

Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale -, mai exact
pentru atestarea bunurilor imobile, pentru intrarea in legalitate a balconului (extindere
balcon) pentru apartamentul situat in municipiul Briila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1,

bloc AF3, scara 5, ap. 88, parter -, apartament proprietatea lui DOBRE VASILICA si

DOBRE GEANINA-MIHAELA.

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat.

Fisa tehnica a terenului (de evaluat)

1 | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA — domeniul public

2 | Adresa Aferent unui balcon ce apartine apartamentului din
Briila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3,
scara 5, ap. 88, parter -, apartament proprietatea lui
DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-
MIHAELA

3 | Amplasament INTRAVILAN municipiul Bréila

4 | Suprafata totala teren 5,00 m.p.

5 | Categorie localitate Mediu urban — municipiu

6 | Zona Briila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3,
scara 5, ap. 88, parter

7 | Tip drum de acces Acces la drumuri

8 | Forma in plan Neregulata

9 | Restrictii de folosire Nu este cazul

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

11 | Poluare Férd probleme deosebite care si influenteze valoarea

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

13 | Grad seismic al zonei Grad 7

14 | Stare teren Fara probleme

15 | Restrictii (juridice, sociale) Nu este cazul -

16 | Utilizare Amplasare balcon (extindere balcon) pe domeniul
public, in scop rezidential
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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,
generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati
profitabile in zona.
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4.2.  Analiza ofertei competitive.

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului

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

si din ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evaluator

diversilor specialisti in domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii :

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

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

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

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

4.3.  Analiza cererii solvabile.

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

e sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare;

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

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

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

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

2
N

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

4.4.  Echilibrul pietei.

Din studiul pietei de proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane), prin folosirea de
date specifice, provenite din ziarele locale, primarie, presa locala si din interviuri, am ajuns
la urmatorul rezultat:
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Previziune asupra cererii suplimentara Nu exista
(marginala) ce implica bunul de evaluat |

Concluzie

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

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

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

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

Cea mai bund 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 proprietatii trebuie sa indeplineasca patru criterii si trebuie s fie:
x  permisibila legal

posibila fizic

justificata adecvat

fezabila financiar

maxim productiva

X X X %

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

In analiza celei mai bune utilizari pentru bunul mobil de evaluat, care a avut in vedere
situatia actuala de teren in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative probabile:
Varianta: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale (aferent
amplasdrii unui balcon pentru extinderea locuintei actuale), 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.

QOOO

16



Proprietar MUNICIPIUL BRAILA Teren intravilan proprietate publicd — 5,00 m.p.
Raport de evaluare la 12.10.2016 Brdila, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, sc.5, ap. 88, parter

De mentionat cd din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilititii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizdri comerciale si industriale sustin aceasti 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 Sifara constrangere.”

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

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

si metodelor de evaluare.

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

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

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

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

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

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

- Metode prin comparatie: directa si relativa .

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

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

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

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

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

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

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

5.3. Abordarea prin metoda reziduala.

Generalitati

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de wvalori importante.
Proprietatea de evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila,
fiind compusa din teren intravilan in suprafata de 5,00 M.P..

Se aprecieaza ca zona este lipsita de poluare. Oferta de teren in zona se mentine la un nivel
scazut. Caracteristicile fizice ale terenului si utilitatile disponibile infuenteaza utilizarea

terenului, si in mod firesc de valoarea sa — a se vedea Fisa tehnica a bunului de evaluat.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina seama de utilizarea actuala
si de toate utilizarile potentiale.
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Din studiul celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare de evaluat si tinind seama de
amplasamentul terenului considerat liber si disponibil este pentru dezvoltari in scopuri
rezidentiale (constructia unui balcon pentru extinderea locuintei actuale).

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

Metoda reziduala
Folosim aceasta metoda deorece :

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

Calculul ratei de capitalizare — terenuri

COMPARABILE A B C
Redeventa solicitata pe IHA/an (lei) 500 540 600
Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200
Rata de capitalizare (%) 6,85 6,75 132
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 E
Chirie solicitata anual (lei) 4.200 4.600 5.100
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 140.000
Rata de capitalizare (%) 3,23 3,41 3,65
Rata de capitalizare medie (%) 3,43 (rotund de 3,5%)
Se alege rata de capitalizare de 3,43% (rotunjit la 3,5%), la constructii.
Etapele procedurii
. stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ;
° estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a
terenului ;
° calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata

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

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

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

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

o alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNE);
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o calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza indicata de
piata imobiliara pentru terenuri de 7%.

Procedura

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

o Cea mai buna utilizare a terenului liber

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

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

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

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 5,00 MP ar fi
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru
extinderea locuintei existente cu schimbare de destinatie in spatiu comercial — activitate in
scopuri nerezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 6,5-7,0 lei/mp
suprafata construita pe luna — nerezidential, tip spatiu comercial, balcon de tip acoperit —
utilizat pentru desfasurarea unor activitati comerciale (magazin alimentar de cartier).

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

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il 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 39,99 lei/anual, plecind
de la Hotédrarea Consiliului Local al municipiului Briila pentru impozitele si taxele locale
din anul 2016 si prevederile Codului fiscal, dupd cum urmeazi:

— 3,74 lei impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti constructii, zona B);

— 36,25 lei impozit cladiri (0,50% x valoarea impozabila a cladirii nerezidentiale).

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

Rd Explicatia Calcul efectuat Valoare
1 | Valoarea constructiei Ve = 5,00 mp x 1.450 lei/mp 7.250 lei
2 | Venit brut potential al proprietatii VBP = 5,00 mp x 6,8 lei/luna | 408,00 lei/an
x 12 luni
3 | Cheltuieli pentru proprietar (2% din | Ch = VBP x 2% 8,16 lei/an
VBP)
4 | Venit net potential al proprietatii VNP = VBP — Ch 399,84 lei/an
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5 | Impozitele si taxele aferente IT (cladire si teren) 39,99 lei/an
proprietarului
6 | Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP - IT 359,85 lei/an
7 | Rata de capitalizare pentru B 3,5%
constructie
8 | Venitul net efectiv generat de VNEc=VexC 253,75 lei/an
cladire
9 | Venitul net efectiv aferent terenului | VNEt = VNE — VNEc¢ 106,10 lei
10 | Rata de capitalizare pentru terenuri | C 7%
11 | VALOAREA TERENULUI (LEI) | Ct= VNEt/C 1.515,71 lei
adicd 1.516 lei
(rotunjit)

Valoarea proprietatii/bunului
TEREN INTRAVILAN proprietate publica in suprafata de 5,00 M.P.,
aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul din Briila,
cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, scara 5, ap. 88, parter -,
apartament proprietatea lui DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-MIHAELA,
la data de 12.10.2016 (cu TVA),
este de 1.516 LEI

5.3.  Valoarea estimati 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 vizibila, respectiv fevi,
bransamente de apd, canalizare, electricitate, gaze
naturale, telefonie, etc.

Reglemetari si cadrul legal

Reglementiri ANEVAR " IVS 1 — Valoarea de piata — baze de evaluare
" IVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
" IVS 3 — Raportarea evaludrii
" GN 1 — Evaluarea proprietdtii 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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5.4.

Valoarea proprietatii/bunului
INFRASTRUCTURA aferentda TEREN INTRAVILAN proprietate publica
in suprafata de 5,00 M.P., aferent extinderii balconului ce apartine de apartamentul
din Briila, cartier Obor, str. Anton Pann nr. 1, bloc AF3, scara 5, ap. 88, parter -,

apartament proprietatea lui DOBRE VASILICA si DOBRE GEANINA-MIHAELA,
la data de 12.10.2016 (cu TVA),
estede 0 LEI

Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si concluzii evaluator.

Aceasta valoare a fost obtinuta prin metoda reziduala (teren) si metoda costurilor
(infrastructurd).

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

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

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

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

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

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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Limita minima a pretului concesiunii

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

Astfel, in lipsa unor reglementéri referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor
de teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuala sa se calculeze folosind pentru
terenul public reglementérile previzute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor
de constructii, cu modificarile ulterioare si de O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate public, cu modificarile 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 ca se poate stabili
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare.

"Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentri constructii

Articolul 13

(1) Terenurile aparfindnd domeniului privat al statului sau al unitdtilor administrativ-
teritoriale, destinate construirii, pot fi vdndute, concesionate ori inchiriate
prin licitatie publicd, potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor documentafiilor de
urbanism §i de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizdirii de
catre titulara constructiei.”

Conform art. art. 17 din Legea nr. 50/1991 — limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incéit sa asigure recuperarea in 25 de
ani a pretului de vinzare al terenului, in conditii de piata, la care se adaugdi costul
lucrdrilor de infrastructurd aferente.

CHIRIA
minima propusa este de:

1.516,00 Lei/5,00 m.p./25 ani
60,64 Lei/5,00 m.p./1 an
12,12 Lei/1 m.p./1an

1,01 Lei/1 m.p./1luna
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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 Romdénia (ANEVAR)
Evaluator de proprietdti imobiliare — membru titular
Din anul 2006

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

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

Universitatea HYPERION Bucuresti

Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil si consiliere
Din anul 2007

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

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

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

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

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

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia (UNPIR)
Practician in insolventa
Din anul 2012
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Evaluatorul este asociat si administrator al S.C. LUPSA Consult Audit Management S.R.L. Bréila si S.C.
LUPSA Contexpert S.R.L. Brdila.

Autorizarile societatii

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

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

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

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitdtii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

Atestarea calitatii activitdtilor 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 880088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail:  contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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ANEXA A2. 52
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE
- TEREN INTRAVILAN-

Adresa: B-dul. Dorobantilor, nr.13, bl.A12, s¢.2, ap.21, parter, Braila;
Proprietar: Municipiul Braila;

Solicitant: Arhire Joan;

Destinatar: Primaria Braila;

Data evaluarii: 13.05.2016;

Expert Evaluator: Butuc Dobricé;

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

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

e afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

e nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influents legati de pértile implicate;
evaluatorul nu are nici o legatura cu solicitantul lucrarii sau cu destinatara acesteia;
evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala;
suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea unei anumite valori (din evaluare) si nu este influentatd de aparitia unui eveniment
ulterior;

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

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

e la data elaborérii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos, este membru titular
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continuid 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
»» Cititor indreptatit” al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de
evaluator.

C. SCOPUL EVALUARII
C.1. SEV 101 si 230 - Scopul prezentului raport de evaluare - estimarea valorii de piata a terenului in
suprafata de 5.00mp si a redeventei in vederea inchirierii acestuia, in perspectiva intrarii in legalitate
privind construirea unui balcon aferent apartamentului.
C.2. Scopul evaluarii determina tipul valorii - estimarea valorii de piata si a redeventei pentru
suprafata de 5.00mp, in vederea inchirierii;



D. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

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

Proprietatea supusa evaluarii este terenul in suprafata de 5.00mp, situat in B-dul. Dorobantilor,

nr.13, bl.A12, sc.2, ap.21, parter, Braila; proprietarul apartamentului intentioneaza sa intre in

legalitate privind construirea unui balcon, aferent apartamentului sau. O parte din terenul pe care s-

a construit balconul, a fost inchiriat de la asociatia de proprietary, din terenul aferent blocului, iar

suprafata de 5.00mp urmeaza fie inchiriata de la CLM Braila fiind din spatiul public.

D1.2. Dreptul de proprietate supus evaluarii;

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

proprietate asupra terenului este considerat complet.

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

consideratiilor prind dreptul de proprietate.

D1.3. Caracteristicile fizice. juridice si economice;

Caracteristici fizice:

- amplasare in partea de sud - vest a Municipiului Braila;

- accesul la terenul de evaluat se realizeaza din B-dul Dorobantilor (strada asfaltata);

- 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 5.00mp ;

- dimensiuni: terenul (din care face parte si suprafata de 5.00mp care se evalueaza) are suprafata
de aprox. 750mp, forma aproximativa a unui dreptunghi cu latimea de apox.15m si lungimea de
aprox. 50m;

- terenul este perfect orizontal;

Caracteristice juridice:

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

Caracteristici economice: -

D.1.4. Componente non imobiliare - nu este cazul;
D.1.5. Restrictii ale dreptului de proprietate - nu este cazul;

D.2. Documente privind proprietatea imobiliara subiect
Evaluarea a fost realizati pe baza inspectiei facute in teren si a urmatoarelor documente (copii) puse la
dispozitie de solicitantul lucrarii:

o Contractul de vanzare — cumparare nr. 7595/15.09.1999;
° Memoriul Tehnic pentru atestarea bunurilor immobile;

° Planul de incadrare in zona;

° Plan de situatie cu reprezentarea balconului si
apartamentului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului
(terenului ce face obiectul evaluarii);

° Calculul suprafetelor (terenului subiect);
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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.S. Ipoteze privind dreptul de proprietate;
Se presupune ca proprietarul (Consiliul Local Municipal Braila) are drept deplin asupra terenului.

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

F. DATA EVALUARII
F.1. Data evaluarii - data la care este valabila concluzia
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii ianuarie - mai
2016, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator. Opinia privind valoarea de piata a terenului si a redeventei a luat in considerare datele si
informatiile detinute sau culese si analizate de evaluator in perioada analizata. Proprietatea a fost
inspectatd personal de cétre evaluator la data de 13.05.2016.

F.2. Data raportului - data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii mai 2015, data raportului este 13.05.2016

G. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

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

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

H. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT
EVALUAREA
Informatiile utilizate au fost:



situafia juridica a proprietdtii imobiliare;

informatii privind piata imobiliard specifica ( preturi, nivel de chirii, etc.);
istoricul utilizarii proprietitii imobiliare;

alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

baza de date a evaluatorului;

presa de specialitate;

agentiile imobiliare colaboratoare;

partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii si oferte;
informatii primite de la proprietarii imobilului;

In urma investigatiilor efectuate am intocmit Anexa nr.3 in care prezint oferte similare cu terenul
subiect, oferte din care am selectionat comparabilele folosite in estimarea valorii terenului subiect,
Se observa ca terenurile similare din zona terenului subiect sunt ofertate la preturi cuprinse intre 117
— 200Euro/mp, functie de caracteristici, amplasare, utilitati, etc; chiria perceputa de Primaria Braila
pentru terenuri similare din zona terenului subiect, se incadreaza intre 0.3 — 0.85lei/mp/an;

I. TIPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

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

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

Ipoteze:
o

o

o

O

aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
solicitantul lucrarii;
dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;
se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisi si
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 cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sd influenfeze 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 existenfa pe amplasament a unor contaminanti; nu
am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor
contaminanti;
situatia actuald a proprietéii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conducid la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;
consider cé 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 cunostint;

» Conditii limitative:



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

o intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

o evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau
sd depund mérturie in instant in legatura cu proprietatea in chestiune;

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

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

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

K. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE

Metodologia a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdfii si de recomandirile Standardelor de
Evaluare editia 2015, intrate in vigoare la 01.07.2015:

SEV - 1000 - Cadrul general;

SEV- 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV - 102 - Implementare;

SEV - 103 - Raportarea evaluarii;

SEV - 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEYV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Cadru Legal - Legislatia in vigoare;

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

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




e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul
generat de utilizarea existenta, sa fie posibila prin prisma a cea ce ar fi considerat rezonabil
de catre participantii de pe piata;
e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
subiectului de evaluat, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
e utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare;
Avand in vedere zona in care este amplasat imobilul, configuratia, dotirile si costurile pentru
schimbarea destinatiei, cea mai buni utilizare este cea rezidentiala;
Baza evaluarii realizata in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost definita anterior.
Tehnicile de evaluare ale terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
tehnica reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.
In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.
In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.
Comparabilele trebuie selectate din cele care au aceeasi cea mai buna utilizare, diferentele identificate
privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare, care au drept
consecinta variatiile preturilor pe piata imobiliara.
Criteriile de comparatie pentru a estima similitudinea proprietatilor imobiliare au in vedere:

e Drepturi de proprietate transferate;
Cea mai buna utilizare;
Conditii de finantare;
Conditii de vanzare;
Conditii de piata;
Cheltuieli imediate dupa cumparare;
Localizare;
Caracteristici fizice: suprafata deschidere, acces, utilitati;
Caracteristici deosebite (daca este cazul);
Utilizarea proprietatii;

Avand in vedere caracteristicile principale: dispunerea. forma. calea de acces, deschiderea la calea de
acces. raportul latime/lungime. utilitati, am selectat urmatoarele oferte cu terenuri asemanatoare. Pentru

toate comparabilele folosite s-a luat legatura cu proprietarii care le oferteaza si s-au obtinut detaliile
prezentate mai jos.

A.Teren de vanzare in Braila, str. Transilvania langa Metro Braila, judet Braila Adaugat La 08:07,
15 februarie 2016, Numar anunt: 65854648 81 000 € Negociabil, 0722 949 822, Suprafata 654mp,
124Euro/mp

Teren pentru constructii langa Metro, strada Transilvaniei nr. 8.

Suprafata 654mp deschidere 18.2 m Pret: 100 E+ tva 8metru patrat. Gard existent, toate utilitatile sunt in

zona.



B. Teren intravilan 763 mp - Zona Centrala
Braila, judet Braila Adaugat La 12:44, 4 martie 2016, Numar anunt: 7885218, 125 000 €, 0757 055 806

Oferit de Agentie Extravilan / intravilanimra‘rﬂa

Suprafata763 m?

Zona centrala, stradal, deschidere 10 ml pe fata / 20 ml pe spate, reper Grivita - aproape de Piata
Concordia.

Utilitati - apa, energie, posibilitati gaze.

C.Teren Dorobanti
Braila, judet Braila Adaugat La 09:45, 3 martie 2016, Numar anunt: 47775105, 0761 358 913 — 50 000 €

Oferit de Agentie Extravilan / in travﬂanlllntravﬂa

Suprafata 425 m’
117Euro/mp
Zona foarte buna Bulevardul Dorobanti, teren cu casa demolabila,deschidere 9m, toate utilitatile.

D. Vand teren Rahovei colt cu Garii
Braila, judet Braila Adaugat La 12:57, 4 martie 2016, Numar anunt: 54703217, 42 000 €, 0744 172 341 _

Oferit deProprietar Extravilan / intravilanintrawla
Suprafata 210 m? B
200Euro/mp

Vand teren Rahovei colt cu Garii nr.270, cu casa demolabila pe el, are utilitati, doua deschideri la strada,
20m la fata si 11m lateral. actele in regula, eliberare imediata, pret 43 000 euro, negociabil. Loc pretabil
si pentru investitii gen service auto, spalatorie, birouri, cabinete medicale etc...

Depus actele pentru autorizatie demolare.contactati doar telefonic.

Prin analiza comparatiilor directe rezulta urmatoarea situatie:
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subiect A B C D
Pret vanzare Euro/mp 124 125 117 200
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Oferta/tranzactie
Corectie unitara/procent. -10% -10% -10% -10%
Corectie totala /tip comp. -12.4 -12.5 -11.7 -20.0
Pret corectat 111.6 112.5 105.3 180
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 111.6 112.5 105.3 180
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 111.6 112.5 105.3 180
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
/cond.vanzar.
Pret corectat 111.6 112.5 105.3 180
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 111.6 112.5 105.3 180
LOCALIZARE
Localizare B-dul Similara Superioara Similara Superioara
Dorobant Str. Str. Grivita B-dul Str. Rahovei,
ilor, nr.13 | Transilvaniei (Piata Dorobantilor | nr.270
nr.§8 Concordiei)
Corectie unitara/procent. +0% -5% % -5%
Corectie totala /localizare 0 -5.62 0 -9
Pret corectat 111.6 106.88 105.3 171
CARACTERISTICI FIZICE
Supraf. totala teren (mp) 750 654 763 425 210
Corectie unitara/procent. +5% % +15% +25%
Corectie totala /supr.teren +5.58 0 +15.79 +42.75
Deschiderea (m) 15 18 10 9 20
Corectie unitara/procent. -3% +5% +6% -5%
Corectie totala /deschidere -3.340 +5.34 +6.31 -8.55
Acces Str. Str. Str. Strada Str.
asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata




Explicatii ajustari efectuate, pentru:

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

Dreptul de proprietate transmis - La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin -
nu sunt necesare ajustari.

Conditii de finantare - Conditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustari.
Conditii de vanzare - Conditii de vanzare 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: comparabilele A si C au localizari similare - nu se
impun ajustari.; comparabila B si D au localizari superioare proprietatii subiect, in consecinta am 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 - Proprietatea subiect are o suprafata utila de: 750mp Comparabila A are suprafata de 654m,
am aplicat o corectie de +5%; Comparabila B are 763mp, foarte apropiata de suprafata terenului subiect-
nu am aplicat corectie; Comparabila C are suprafata de 425mp, am aplicat o corectie de 15%;
Comparabila D are suprafata de 210mp, am aplicat o corectie de 25%;Valoarea corectiilor a fost
stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata
dintre comparabila si proprietatea subiect.

Deschidere — proprietatea subiect are deschiderea de 15m; comparabila A are 18m, am corectat-o cu
-3%; comparabila B are 10m, am corectat-o cu +5%; comparabila C are 9m, am corectat-o cu +6%;
comparabila D are 20m, am corectat-o cu -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.

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

Utilitati — proprietatea subiect dispune 4 utilitati (apa, canal, energie electrica si gaze); comparabila A
are utilitatile in apropiere, pentru acest fapt am corectat-o cu +20%; comparabila B dispune de trei
utiliati, a patra fiind in apropiere, am aplicat o corectie de +5%; comparabilele C si D dispun de aceleasi
utilitati ca si terenul evaluat, nu se impun corectii;

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;
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CMBU -Utilizarea tuturor comparabilelor este similara cu cea a proprietatii subiect - rezidentiala. Nu se
impun corectii.
In urma analizei ajustarilor totale aplicate fiecireia dintre comparabile, se constata ca proprietatea avand
cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea B a carui pret ajustat este de 124.1Euro/mp;

Valoarea de piata estimata a terenului subiect : 124.1Euro x 4.5mp = 558.45Euro

Valoarea de piata rotunjita a terenului este de 560Euro (2 790L.ei)

ESTIMAREA REDEVENTEI:
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”

Nr. Proprietatea Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
Crt. evaluata A B C D
1. | Valoarea de 558 lei x 558lei x 558lei x 558lei x
piata (lei) 2790 250mp = 180mp= 115mp = 210mp =
(124.1Euro x 139 500lei 100 440lei 64 170lei 117 180lei
4.4974lei) x
5.00mp
2. Chiria Chiria(lei/mp) | Chiria(lei/mp) | Chiria(lei/mp) | Chiria(lei/mp)
(lei/mp/an) x Supr. (mp) | x Supr. (mp) | x Supr. (mp) | x Supr. (mp)
Chiria(lei)/mp 0.7 lei x 0.4lei x 0.5lei x 0.5lei x
X S(mp) 250mp= 180mp = 115mp = 210mp=
175lei 72lei 57.5lei 1051ei
3. MCB Val. Val.Comp.B | Val.comp.C | Val .comp.D
Val Comp.A /chirie /chirie /chirie
imobile/chirie /chirie 1395 1116 1116
797
4. | Media MCB 1106
5 Chiria =
valoarea 2 7901ei /
imob. 1106lei =
subiect/ MCB 2.52lei/an
0.50lei/mp/an
0.04lei/mp/luna 12




Valoarea estimata a redeventei anuale este de 2.52 lei (0.50lei/mp);
Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.21lei (0.042lei/mp/luna);
N.VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

In conformitate cu uzantele din Roméania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupi aceastd data, in care conditiile specifice nu
suferd modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

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

Avénd in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat
pentru transpunerea in valuté este 4.4974lei /1 EURO;

Exprimarea In valuté a opiniei finale o consider adecvatd doar atdta vreme cét principalele premize care
au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii
similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare §i cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliard specifici etc.)

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

Valoarea de piata (rotunjita) a terenului =2 790lei (621Euro);

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 2.52 lei (0.50lei/mp);

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 0.21lei (0.042lei/mp/luna);

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
° valoarea a fost exprimaté tinnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile
exprimate In prezentul raport si este valabild in conditiile generale aferente datei de 13.05.2016;

° valoarea prezentatd reprezinta doar valoarea terenului;
e valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de costurile

implicate de conformarea la
cerintele legale;

° valoarea este o predictie; valoarea este subiectivi; evaluarea este o

opinie asupra unei valori;

° cursul valutar luat ingconsiderare pentru calcule la data de 13.05.2016
I}

a fost de 4.4974 RON = 1EURO;

ANEXE:
Nr.1 - Documente de proprietate-8 (opt) file;
Nr.2 - Prezentarea ofertelor - 5 (cinci) file;
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