ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 30

Din 30.01.201<4

Privind: Aprobarea schimbului de terenuri intre Municipiul Braila, proprietar
al terenurilor situate in Braila, Str. M. Kogalniceanu nr.117C, NCP
83873 si nr.117D, NCP 83872 si Domnul Cazan Nicolae, proprietar
al terenului situat in Braila, Str. lon Ghica nr.134 lot 2/2, NCP 84120.

CONSILAUUL ILOCAL MUNICIPAL. BERAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului si cererea
inregistratad sub nr.10095/07.03.2013 a domnului Cazan Nicolae;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu si
Directiei Juridic Contencios Administratie Publicd Locald, precum si
rapoartele comisiilor de specialitate nr.1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

Tindnd seama de rapoartele de evaluare intocmite de expert evaluator
ANEVAR Dragu George si Sierra Quadrant Consulting Grup S.A.;

In conformitate cu prevederile art.1763 - 1765 Cod civil, Legii
nr.50/1991, republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
art.4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.51/27.02.2009
completata prin H.C.L.M. nr.110/29.03.2013 anexa nr.1.48, poz. 6 si 7,

In baza art.36 alin.(2) lit.c) si art.121 alin.(4) din Legea nr.215/2001,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 (1) Se aproba schimbul de terenuri intre Municipiul Braila,
proprietar al terenurilor situate in Braila, Str. M. Kogalniceanu nr.117C, NCP
83873 in suprafatd de 16,00 mp si nr.117D, NCP 83872 in suprafata de
51,00 mp, pe de o parte si Domnul Cazan Nicolae, proprietar al terenului in
suprafatd de 67,00 mp, situat in Braila, Str. lon Ghica nr.134 lot 2/2, NCP
84120, pe de alta parte, conform rapoartelor de evaluare, parti integrante din
prezenta hotarare.



(2) Se stabileste suma de 100,00 lei cu titlu de sultd care va fi achitatd
de catre copermutantul Cazan Nicolae in contul Municipiului Braila anterior
perfectarii contractului de schimb.

Art.2 Terenurile prevazute la art.1 alin.(1) se identifica in planurile de
amplasament si delimitare anexate, parii integrante din prezenta hotarare.

Art.3 Se imputerniceste Primarul Municipiului Braila sa semneze
contractul de schimb in forma autentica.

Art.4 Toate cheltuielile legate de schimbul de terenuri prevazut la art.1
cad in sarcina domnului Cazan Nicolae.

Art.5 Prezenta hotdrdre va fi dusd la indeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu, Directia Juridic Contencios
Administratie Publicd Locald si Directia Finanfelor Publice Locale, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
p.SECRETAR,

DRAGAN ION

A

£ A
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
CAZAN NICOLAE

SITUATE IN MUN. BRAILA, JUD. BRAILA

PROPRIETAR: CAZAN NICOLAE
DESTINATAR: CAZAN NICOLAE

ELABORAT EXPERT EVALUATOR ATESTAT ANEVAR DRAGU GEROGE NR. LEGITIMATIE 12271

NOIEMBRIE 2013
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Catre,
CAZAN NICOLAE

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului aflat in proprietatea D-lui Cazan Nicolag, situat
in Str. Mihail Kogalniceanu, Mun. Braila, Jud. Braila.

Scopul evaluarii este estimarea valorii bunului supus evaluarii, la data de 04.11.2013, in vederea unui schimb
de terenuri.

Inspectia pe teren, actualizarea gi documentarea informarii cu date de pia{a precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 30.10.2013 + 04.11.2013 Data de referinta pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 04.11.2013. Valoarea este raportatd in lei, in
conditiile unei plafi integrale cash.

in condifiile efectudrii unei tranzaciii cu proprietatea evaluatd, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecints, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile
depline.

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a bunului supus evaluarii,
la data de 04.11.2013, este de:

!TEREN = 9.000 lei

Nota : Valoarile de mai sus nu contin T.V.A.

EXPERT EVALUATOR ATESTAT ANEVAR DRAGU GERORGE
NR. LEGITIMATIE 12271 s
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CERTIFICAREA VALORI

Expert evaluator atestat ANEVAR Dragu George, declar ¢ evaluarea a fost facutd in in concordania cu

Standardele Internationale de Evaluare (IVS) si confirm ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte i reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si condiile prezentate in acest raport.
evaluatorul nu 2 avut nici un interes asupra proprietatilor evaluate.

dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experient3 In ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietatilor

nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenté profesionald in elaborarea
raportului.

nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

EXPERT EVALUATOR ATESTAT ANEVAR DRAGU GERORGE

NR. LEGITIMATIE 12271

T
o Tt
vl ”[lafa,r_‘{

R W,
AR g




-

o B

YT

v

e

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie terenul intravilan situat in Mun. Braila, Str. Muhail Kogalniceanu, Nr. 117, Lot 2/2,

Jud. Braila din proprietatea D-lui Cazan Nicolae.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este estimarea valorii bunului supus evaluarii, la data de 04.11.2013, in vederea unui schimb

de terenuri.

1.3. Definirea valorii gi data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecta rezuitatul unor aprecieri fécute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, Evaluatorul are in vedere urmatoarele definitii (conform Standardelor Internationale de

Evaluare adoptate de ANEVAR):

« VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care un active sau o proprietatea ar putea fi schimbata, la data evaluérii, intre un vanzétor hotarat
si un cumpdrator hotarat, inir-o tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
implicate au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constréangere.

Data estimarii valorii este 04.11.2013.

1.4. Modul de exprimare a valorii
Valoarea este raportats tn lei, in conditiile unei pl&ti integrale cash.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate
in conditiile efectudrii unei tranzactii cu proprietatea evaluats, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecintd, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile

depline.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditi limitative:

s evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

« informatiile solicitate si luate in considerare de cétre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea si ofere o garantie asupra preciziei lor,

« evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile firad a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

¢ se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestors,;

s se presupune ca proprietatile sunt in concordanta cu toate reglementérile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile gl restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar i expuse
in prezentul raport;

» se presupune cé toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alle documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate n considerare in prezentul raport;

+ se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatilor, structurii constructiilor,
evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situalji;

» se presupune ca utilizarea proprietatilor corespunde granitelor si nu existd nici o servitute in afara celor
descriese Tn raport;

e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligafia de a depista astfel de substante;
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« estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatile in intregime si orice divizare in elemenie
sau drepturi par{iale va anula aceasta evaluare;

« previziunile sau estimarile coniinute in raport s-au facut in conditiile actuale ale piefii:

« au fost inspectate doar acele parii ale constructiilor care sunt vizibile, presupunéandu-se ca si celelalte parii
sunt In aceeasi stare;

. evaluarea s-a efectual in conditiile unei vanzari cu plata integrala, cash;

« evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instants in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

» prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
faré aprobarea scrisé a evaluatorului;

« acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

» evaluatorul presupune ca cititorul si/sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de constructie
disponibile si toate coniractele de inchiriere sau amendamentele, daca exista, care impovareaza
proprietatilea;

« previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe 0 economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii
Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii bunului supus evaluarii, la data de 04.11.2013,

in vederea unui schimb de terenuri, ", Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara

locala:

= informatii despre proprietati si bunuri similare care s-au tranzactionat sau sunt in curs de tranzactionare
obtinute din surse considerate sigure. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

« Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul zonei in care este amplasata
proprietatea si gradul de vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2 1. |dentificarea proprietatilor, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitats de catre D-ul Cazan Nicolae. Proprietatea supusa evaluarii este amplasata in Mun.
Braila, Str. Mihail Kogalniceanu, Nr. 117, Lot 2/2, Jud. Braila.

Beneficiarului a prezentat urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

» Documentatie cadastrala pentru teren;
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a

acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietii
La data inspectiei proprietatii imobiliare evaluate s-a constatat ca aceasta este de tip curti-constructii.

Din punct de vedere geografic, piata poate fi localizata nivelul localitatii Braila.

2.3. Informatii despre zona si amplasament
Proprietatea ce face obiectul svaluarii este amplasata pe raza localitatii Braila. Traficul rutier in zona nu exista.
terenul neavand deschidere la strada. accesul in zona fiind dificil. Nu sunt surse de neplaceri in imediata

apropriere.

Utilitatile amplasamentului:
¢ Epergie electrica

s Apa si canalizare

e Gaze naturale
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2.4. Descrierea terenului
Terenul intravilan din categoria curti-constructii are o suprafata de 67 mp si numarul cadastral 17821.

2.5. Analiza ofertei si a cererii

Oferta competitiva

Piata specifica a proprietatii ce face obiectul evaluarii este piata terenurilor din categoria curti-constructii,
aceasta piata fiind cu preponderenta inclinata catre vanzare. La data intocmirii raportului de evaluare piata
imobiliaré pentru astfel de terenuri prezinta un trend in stagnare, datorat crizei financiare la nivel mondial astfel
in ultima pericada s-au inregistrat scaderi de preturi, in special in zonele fara utilitati si care nu prezinta un
amplasament adecvat.

Analiza cererii

Din analiza datelor furnizate de agentiile imobiliare, a rezultat ¢ cereres pentru astfel de terenuri este n
stagnare, datorat crizei financiare la nivel mondial, investitorii fiind prudenti in achizitionarea de astfel de
proprietati. Preturile de vanzare diferd de la un teren la altul, in funciie de zona. In pericada de dinaintea
declansarii crizei financiare, cerera pentru asemenea terenuri era in crestere ceea ce a dus la cresterea
chiriilor, tarife care se situeaza si in prezent la nivele relativ ridicate. Pentru acest tip de proprietate imobiliara,
investitorii imobiliari se agteapta ca investitia s fie recuperata in cca. 6 + 10 ani.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

"In conformitate cu IVS 1, CMBU este definita ca “utilizarea cea mai probabila a proprietatii, posibila din punct
de vedere fizic, justificata in mod adecvat, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate”.

Analiza CMBU se realizeaza, de obicei, atat pentru terenul considerat liber cat si pentru proprietatea
construita, asa cum se afla ea la momentul evaluarii,

In momentul de fata, destinatia proprietatii este de terenu din categoria curti-constructii.
Din datele obtinute, rezults c& cea mai buna utilizare a terenuiui este de teren din categoria curti-constructii. In
concluzie, cea mai buné utilizare a proprietatilor evaluate este cea existenta.

3.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii

proprietatii, respectiv;
= abordarea pe baza metodei comparatiei de piata.
3.2.1. Abordarea prin metaoda comparatiei directe

Premiza majord a abordarii prin comparatie directe este aceea ca valoarea de piaté a unei proprietaii
imobiliare este in relaie directd cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o meteda calitativé si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeazé pe studiul relailor indicate de datele pietei, fars a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceast& tehnica, evaluatorul analizeaza, comparé si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
n scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietiii subiect,

In estimarea valorii terenului din proprietatez D-lui Cazan Nicolas au fost utilizate urmatoarele proprietati

comparabile.

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat langa Dinamo, in suprafata de 260 mp, cu o forma regulata, fara
restrictii de constructie, liber, este la vanzare la data evaluarii cu 826.92 lei/mp. Informatia este credibilz, fiind

preluata de la agentia imobiliara Cristian.
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COMPARABILA 2: Teren intravilan situat pe Str. O. losif, in suprafata de 320 mp, cu o forma regulata, fara
restrictii de constructie, liber, este la vanzare la data evaluarii cu 312.50 lei/mp. Informatia este credibila, fiind
preluata de la agentia imobiliara Cristian.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat pe Str. Odobesti - Magesnta, in suprafata de 200 mp, cu o forma
neregulata, fara restrictii de constructie, liber, este la vanzare la data evaluarii cu 600 lei/mp. Informatia este
credibila, fiind preluata de |la agentia imobiliara Cristian.

Explicitarea corectiilor:
1. Avand in vedere ca unele tranzactile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea

proprietatilor comparabile s-a corectal in functie de evolutiile inregisirate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de loczalizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata
conform pietei imobiliare;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietati. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 20000 mp afecteaza pretul unitar cu + 0,50 euro/mp;

Din analiza efectuatd a rezultat c& cea mai apropiatd comparabilad de subiect este comparabila 2, deoarece

aceasta are cea mai mica corectie.

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

REZULTATUL EVALUARI

In urma aplicarii metodei de evaluare alese si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca valoare
de piata, a bunurilor supuse evaluarii, urmatoarele valoari :

_V_TEREN = 9.000 lei

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA.

Nota 2: Valoarea propusa este valabild astazi 04.11.2013, urménd a fi corectata ori de cate ori piata o cere.
Evaluatorul considera ca valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui o baza de pornire in vederea vanzarii
la licitatie sau negociere directa, sub rezerva limitelor mentionate la punctele 1.5., 1.6. si 2.1

EXPERT EVALUATOR ATESTAT ANEVAR DRAGU GERORGE
NR. LEGITIMATIE 12271

Gebrge certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor
rindegglura cu bunurile evaluate.

e R AN

Expertul evalugtor
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RAPORT DE EVALUARE

TERENURI INTRAVILANE
PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA

SITUATE IN MUN. BRAILA, JUD. BRAILA

PROFRIETAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA
DESTINATAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

NOIEMERIE 2013

rarmr o x:é‘"ﬁ‘“:“‘
4.\3\0 .}lgy“w&“.
S W we A\
'fl | Hi »
;S S0 Y
CRREY e 1 Lo Y
£ ol ol 5



SO SEERRA QUADKRANT CONSLETING GRUF

ey

R e Y AL S S T T S e M L B e T

Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA

Va ftransmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenurilor aflate in patrimoniul Primariel Municipiului
Braila, situate in Str. Mihail Kogalniceanu, Mun. Braila, Jud. Braila.

Scopul evaluarii este estimarea valerii bunuriler supuse evaluarii, la data de 04.11.2013, in vederea unui
schimb de terenuri.

Inspeciia pe teren, actualizarea si documentarea informérii cu date de piatd precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 06.09.2012 + 04.11.2013 Data de referinta pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate eslte 04.11.2013. Valoarez este raportatd in iei, in
conditille unei plaii integrale cash.

ol s |

In conditiile efectuérii unei tranzaciii cu proprietatez evaluzia, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate definute de actualul proprietar. In consecinig, drepturile de proprietale evaluate sunt drepturile
depline.

Rezultatul evaluarii

... _|

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimats a bunurilor supuse
evaluarii, la data de 04.11.2013, este de:

VTEREN n.c. 83873 = 2.200 lei

8 VTEREN n.c. 83872 = 6.900 lei

Nota : Valoariie de mai sus nu contin T.V.A.

Fl SIERRA QUAD Ry NT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
5. MEMBRU CORPORATIV-UNEAR
AN Mooy Sy
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'il ing. Dan Af{gﬁ'e! - S8 eh teqC.A.;iExpert Evaluator
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CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Dan Anghel in calitate

de Presediniz, declar ca evaluarea a fost facuta in in concordanig cu Standardele Internationale de Evaluare

{IVS) si confirm c&:

b e prezentarea fapielor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunestinte ale evaluatoruiui.
ﬂ e analizele si concluziiie sunt limitate numai la ipotezele si condiiile prezentate in acest raport.
X

e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatilor evaluate.

@ dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reals si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

El e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.
'4
e evaluatorul indeplineste cerinjele adecvate, de calificare profesionala.
. & evaluatorul are experienid in ceea ce priveste locaiizarsa si calegoria de proprietate care este evaluaia.
s evaluatorul a efectuat o inspectie perscnald a proprietaiilor
E ® pici 0 persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistent® profesionald in elaborarea
raportului.
ﬂ e nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRAQUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU, CORPORATIV UNEAR
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie terenurile intravilane situate in Mun. Braila, Str. Muhail Kogalniceanu, Nr. 117 D si

Nr. 117 C, Jud. Braila din patrimeniul Primariei Municipiului Braila.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este estimarea valorii bunurilor supuse evaluarii, la data de 04.11.2013, in vedersa unui

schimb de terenuri.

1.3. Definirea valorii si data estimaérii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecid rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai mulior criterii de comparatie, ez exprimand de

fapt valoarea de Inirebuinjare si cea de schimb Tn contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, Evaluatorul are in vedere urmatoarele definitii (conform Standardelor Internationale de

Evaiuare adoptate de ANEVAR):

e VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaiuare - 1VS) este suma estimata,
pentru care un active sau o proprietatea ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat
si un cumpérator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partiie
implicate au aciionat fiecare In cunostinid de cauza, prudent si fara consirangere.

Data estimarii valorii este 04.11.2013.

1.4. Modul de exprimare a valorii
Valoarea este raportata in lei, Tn conditiile unei plati integrale cash.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate
In conditiile efectudrii unei tranzactii cu proprietatea evaluatd, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecintd, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile

depline.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si condiiii limitative:

» evaluarea s-a efectuat pe baza documenteler furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acesiea au fosi
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a fitlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

s informatiile solicitate si luate n considerare de cétre evaluator sunt considerate a fi autentice, fard ca
acestea sa ofere o garaniie asupra preciziei lor;

e evaluatorul a obiinut informafii, estimari i opinii, ce au fost evideniiate In raporiul de evaluare, de la surse
considerate credibile faré a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

¢ se presupune ca proprietalile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;

« se presupune c& proprietatiie sunt in concordantd cu toate regiementarile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile sl resirictiile urbanistice, cu excepiia neconcordanielor ce ar fi expuse
in prezentul raport;

¢ se presupune ca toate autorizafiile, certificatele de funciionare sau alte documente necesare funcjionarii
sunt sau pet fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare In prezentul raport;

s se presupune c& nu exisid aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatiler. structurii constructiiior,
evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilifate peniry asemenea situatii;

e se presupune cé@ ufilizarea proprietatilor corespunde granifelor si nu existd nici o servitute In afara celor
descriese In raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase n cadrul proprietafilor evaluate:
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligalia de a depista astfel de substanie;

« estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatile n Intregime si orice divizare in elements
sau drepturi partiale va anula aceasiad evaluare, P
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+ previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in condifiile actuale ale pietii:

* au fost inspectate doar acele parii ale construcfiilor care sun! vizibile, presupunéndu-se ¢a si celelalte parti
sunt in aceeasi stare;

« evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrald, cash:

+ evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna mariurie In
instanfa in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

 prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisd a evaluatorului;

¢ acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatoru! nu-gi asuma nici o responsabilitate dacs acestz
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt sCop;

» evaluatorul presupune ca cititorul sifsau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de constructie
disponibile si toate contractele de inchiriere sau amendamentele, daca exista, care impovareaza
proprietatilea;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii bunurilor supuse evaluarii la data de

04.11.2013, in vederea unui schimb de terenuri. ", Evaluatorul a utilizat urmatoareie informatii culese de pe

piata imobiliara locala:

* informatii despre proprietati si bunuri similare care s-au tranzactionat sau sunt in curs de tranzactionare
obtinute din surse considerate sigure. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism,

= Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul zonei in care este amplasata
proprietatea si gradul de vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatilor, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitaté de catre Primaria Municipiului Braila. Proprietatile supuse evaluarii sunt amplasate
in Mun. Braila, Str. Mihail Kogalniceanu, Nr. 117 C si Nr. 117 D, Jud. Braila.

Beneficiarului a prezentat urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

¢ Documentatie cadastrala pentru terenuri;

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietétii; definirea pietii
La data inspectiei proprietatilor imobiliare evaluate s-a constatat ca aceastea sunt de tip curti-constructi.

Din punct de vedere geografic, piata poate fi localizata nivelul localitatii Braila.

Piata specifica a proprietatii este cea a terenurilor din categoria curti-constructii cu o dinamica intr-un regres
relativ pe parcursul ultimelor 48 luni, cu o activitate redusa ca numar al franzactiilor,

La data evaluarii piata imobiliara inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se manifesta
aiat la nivel international cat si la nivel national. In urma aceslor aspecte negative, preturile terenurilor au
scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 5-8 ani, fiind posibil ca tendinta de scaders
sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in primul rand dezechilibrului
aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei de lichiditati pe piata ca
urmare a inaspririi conditiilor de creditare. Piata chiriilor se aflz inca la un nivel satisfacator. chiriile variind de
la un imobil la altul, in functie de zona si de nivelul dotarilor si utilizatilor disponibile.

2.3. Informatii despre zona si amplasament
Proprietatile ce face obiectul evaluarii sunt amplasate pe raza localitatii Braila. Traficul rutier in zona nu exista.
terenurile neavand deschidere |a strada, accesul in zona fiind dificil. Nu sunt surse de neplaceri In imediats
apropriere,

i L I S R S R T e LA B B W A T T TR e T35

P Hmma =




i

e

;8

Y mm e

R

L ]

B T e 5B S o T A TET 71 B TS R 0 A T e W1 B 3T PR T s T

Utilitatile amplasamentului:

s Energie elecirica - la gard
« Apa si canalizare- la gard
¢  Gaze naturale - la gard

2.4, Descrierea terenului
Terenuri intravilane din categoria curti-constructii au suprafata si numere cadastrale diferite respectiv : N.C.
83873 cu suprafata de 16 mp si N.C. 83872 cu suprafata de 51 mp.

2.5. Analiza ofertei, a cererii si echilibrul pietei

Oferta competitiva
Piata specifica a proprietatii ce face obiectul evaluarii este piaia terenurilor din categoria curti-constructii,

. aceasta piata fiind cu preponderenta inclinata catre vanzare. La data intocmirii rapertului de evaluare piata

imobiliaré pentru astfel de terenuri prezinta un trend in stagnare, datorat crizei financiare la nivel mondial astfe!
in ultima perioada s-au inregistrat scaderi de preturi, in special in zonele fara utilitati si care nu prezinta un
amplasament adecvat.

Analiza cererii

Din analiza datelor furnizate de agentiile imobiliare, a rezultat c& cererea pentru astfel de terenuri este in
stagnare, datorat crizei financiare la nivel mondial, investitorii fiind prudenti in achizitionarea de astfel de
proprietati. Preturite de vanzare diferd de la un teren la altul, in functie de zona. In perioada de dinaintea
declansarii crizei financiare, cerera peniru asemenea terenuri era in crestere ceea ce 2 dus la crestarea
chiriilor, tarife care se situeaza si in prezent la nivele relativ ridicate. Peniru acest tip de proprietate imobiliara,
investitorii imobiliari se agteaptd ca investitia s3 fie recuperaté in cca. 6 « 10 ani.

Echilibrul pietei

Zona care defineste segmentul de piatd imobiliara studiat, prin caracteristicile sale, este la un nivel bun de
satisfacere a dorintelor calitative ale comerciantilor. Din analiza unor tranzactii efectuate anterior evaluarii, 2
rezultat ca@ proprietétile ofertate au fost vandute intr-un termen relativ lung (90 + 120 zile). Daca se analizeaza
cererea solvabilé in comparatie cu oferta, rezultd ci oferta este peste cerere

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $i CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare
"In conformitate cu IVS 1, CMBU este definita ca “utilizarea cea mai probabila a proprietatii, posibila din punct
de vedere fizic, justificata in mod adecvat, permisa legai, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare

valoare a proprietatii evaluate™.
Analiza CMBU se realizeaza, de obicei, atat pentru terenul considerat liber cat si pentru proprietatea

construita, asa cum se afla ea ia momentul evaluarii.
In momentul de fata, destinatia proprietatilor este de terenuri din categoria curti-constructii.

Din datele obtinute, rezultd cad cea mai buna utilizare a terenurilor esie de terenuri din categoria curti-
constructii. In concluzie, cea mai buna utilizare a proprietaiilor evaiuate este cea existenta.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pornind de la premisele prezentate anterior Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
proprietatilor, respectiv:

= abordarea pe baza metodei comparatiei de piata.

3.2.1. Abordarea prin metaoda comparatiei directe

Premiza majord a abordarii prin comparatie directe esle aceea c& valcarea de piatd a unei propristati
imobiliare este in relatie directd cu prefurile unor preprietéli competitive si comparabile. I
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In cazul de fai&, ca tehnicd de comparare, se va utiliza o metodé calitativé si anume - analiza comparatiiloi
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relaiilor indicate de datele pielei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceast& tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzaciii pentru loturi similare
in scopul determindarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietaii subiect.

In estimarea valorii terenurilor din patrimoniul Primariei Municipiului Braila au fost utilizate urmatoarele
proprietaii comparabile.

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat langa Dinamo, in suprafata de 260 mp, cu o forma regulata, fara
restrictii de constructie, liber, este la vanzare la data evaluarii cu 826.92 lei/mp. Informatia este credibila, fiind
preluata de la agentia imobiliara Cristian.

COMPARARBILA 2: Teren intravilan situat pe Sir. O. losif, in suprafate de 320 mp, cu o forma regulata, fara
restrictii de constructie, liber, esie la vanzare la data evaluarii cu 312.50 lei/mp. Informatia este credibila, fiind
preluata de la agentia imobiliara Cristian.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situal pe Str. Odobesti - Magesnta, in suprafata de 200 mp. cu o forma
neregulata, fara restrictii de constructie, liber, esie la vanzare la data evaluarii cu 600 lei/mp. Informatia aste
credibila, fiind preluata de la agentia imobiliara Cristian.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca unele tranzaciile nu sunt efectuate, acestea fiind oferie de vanzare valoarea
proprietatilor comparabile s-a corectat in functie de evoluiiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectaia

conform pietei imobiliare;
3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-au facut

corectiile necesare;
Din analiza efectuatéd a rezultat ca cea mai apropiaid comparabild de subiect este comparabila 2, decarece

aceasta are cea mai mica corectie.

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

REZULTATUL EVALUARI

In urma aplicarii metodei de evaluare alese si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca valoare
de piatad, a bunurilor supuse evaluarii, urmatoarele valoari :

VTEREN n.c. 83873 = 2.200 lei

VTEREN n.c, 83872 = 6.900 lei

Noté 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA,

Nota 2: Valoarea propusa este valabild astazi 04.11.2013, urmand a fi corectaté ori de cate ori piaja o cere.
Fvaluatorul,considera ca valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui ¢ baza de pornire in vederea vanzarii
la licitatie sz nociere directa, sub rezerva limitelor mentionate la punctele 1.5., 1.8. si 2.1
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DUPA ALIPIRE

Suprafata masurata

” ’/ /
_Scarg 13200 la #.QLIH nr 30/30.0/ 2,
Adresa lmobllului_

16+51=67 mp

mun.Braila ,intre sir.lon Ghica si sir.M.Kogalniceanu nr.117 B

UAT | BRAILA

gz'ot

DATA: 12.04.2012

w
i ®\ Supraf.=137 mp
5
(g
<4

=67 mp




Nr. cadastral

FrLAN UE AMPFLADAMLENI I

LUELIMITARE A

IMUBHLURL o7 = mnn=
Scara 1:200 /C-I M&Nf)/‘ 30/i0. . 1

Suprafata masurataAdresa imobilului 0.C.P.l.
317 siada Ton Ghica nr.134 Lot 2/2 ‘
67 ' NF.RGL...........
Cartea Funclara Nr. | - UAT | BRAILA

LoT 2/1

py 2018 v

A. VD'u’fe referitoare la terenm ..
Nr. Categoria de |SuprafatalYalo i
parcela folosinta P S’ ane Mentiuni
] Ce delimitat la N— nematerializat E —nematerializaf
S=V nematerializat
Total 67 :
B. Date referifoare la consfructii
cgr?s b lSuupsr:f%lrgpc):onsir chuleqﬂ%d Mentiuni
Total
INVENTAR DE COORDONATE
Sistem d iectie Stereo7 E tant
I R N(m) sjecuta
1| 732844.871 425331.707; _STANESCU /STEFAN
2 | 732846.804 425321.244;
3|732851.130 425321.972;
4 1732853.179 425322.317;
5|732851.647 425331.478;
6

732851.640 425332.078\

Data : 09.201

Suprafata masurata= 67 mp
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PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:100 /aﬁl/C’LNﬁ/'-JOAOﬂ/ ?
Nr. cadastral{Supraf.masurata Adresa imobilului 0.C.P.I.
\ J fﬂzzj .1 mun.BRAILA str.Mihall Kogalniceanu nr.117 D
" [Cartea Funclara Nr. [ - | | BRAILA N"RG'%Z'?%&@%
i |

o

Cazanp -
8S'L

w

A. Date referitoare la teren A-Y
d
porcital “efounia® [ lrmr) |G | Menfluni
51

] Ce ____|delimilat la N—gard ~E- gard
S— V= nematerializaf
“Total 51
B.| Date referifoare la constructii
R s Werfr

Total

INVENTAR DE ICOORDONATE

Pet. E{m N(m

732855.525 425340.286;
732856.252 425334.643;
732865.980 425335.913;
732866.209 425334.188; ! }

732851.640 425332.109:; Data :
732851,544 425339.688\
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Suprafata totala masurata=51 mp
Suprafata din acte = 51 mp




PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:200 Jag H CLN .0 30/20.0/ 20
Suprafata masuratal Adresa Imobilului
16 mun.Braila ,intre sir.lon Ghica si sir.M.Kogalniceanu
UAT | BRAILA
N
Statie gaz

‘N uezed

A. Date referitoare la teren

X d
el Yook
16

1 Ce g Eollmlhl la N-gard —E~ gard

- V= nematerlalizat

Total 16
B. Date referifoare la constructil
ccc):r? r. fé"’.’ﬁ"’(ﬁﬂp i v&%ﬂq ; ' Mentiuni

Total

Suprafata totala masurata propusa pentru s

m
|

DATA: 12.04.2012




