ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.330

din 2'7.11.201<4

Privind: Concesionarea prin incredintare directa a terenului in suprafaia de
186,00 mp, apariinand domeniului privat al Municipiului Braila, situat in
Braila, str. Theodor Aman nr.39, lot 2, NCP 86208 si a constructiilor C1°
(cu o suprafatd construitd de 31,00 mp) si C2' (cu o suprafata
construita de 11,00 mp) situate in Braila, str. Theodor Aman nr.39, lot 1
si 2, solicitantei VALCU MARIA.

CONSITIAUL IOCAL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
inregistrata sub nr.25358/10.06.2014, prin care doamna Valcu Maria, solicita
concesionarea terenului in suprafaia de 186,00 mp, situat in Braila,
str. Theodor Aman nr.39, lot 2 si a constructiilor aferente;

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

Tinand cont de Sentinta civila nr.2138/31.03.2010 a Judecatoriei Braila,
definitiva si irevocabila prin nerecurare;

In conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile
proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea nr.50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare H.C.L.M. nr. 139/1997, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. nr.51/27.02.2009 completata prin H.C.L.M.
nr.175/30.06.2014, anexa 5.54, poz. 1 si H.C.L.M. Braila nr. 212/2009;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (1) din
Legea nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba concesionarea prin incredintare directa, pe o perioada de
49 de ani, a terenului in suprafata de 186,00 mp, apartinand domeniului privat al
Municipiului Braila, situat in Braila, str.Theodor Aman nr.39, lot 2, NCP 86208 si
a constructiilor C1' (cu o suprafata construita de 31,00 mp) si C2' (cu o suprafata
construitd de 11,00 mp) situate in Braila, str.Theodor Aman nr.39, lot 1 si 2,
solicitantei VALCU MARIA.



Art.2 Terenul si constructile ce se concesioneaza se identifica in schita
anexata, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Contractul de concesiune se va incheia in forma autentica prin grija
executivului Primariei Municipiului Braila, cheltuielile urmand a fi suportate de
catre concesionar.

Art.4 (1) Redeventa pentru teren se stabileste in cuantum de 0,34
lei/mp/luna, iar pentru constructii in cuantum de 1,03 lei/mp/luna, conform
raportului de evaluare, anexa nr.2, parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Cuantumul redeventei se actualizeaza anual, in functie de rata
inflatiei.

Art.5 Beneficiarii concesiunii au obligatia sa respecte prevederile H.C.L.M.
Braila nr. 76/28.02.2013 referitoare la ,Ameliorarea confortului urban prin
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea
Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de concesiune.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Direciia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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AREXA NEL
LA HOLM NB. [ Lolh
Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.)
Romania, Brdila, Aleea Parculuinr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.L.F. 20422930

Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

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

al terenului si constructiile situate in Braila, str. Theodor Aman, nr. 39, Lot
1 si 2, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat

- teren + constructii si redeventa -
DATA EVALUARIL: 26.07.2014 -

solicitant: VILCU MARIA

destinatar: UAT Municipiul Braila

All rights reserved. Copyrights © 2003-2014 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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- Raport de evaluare imobiliara
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Raport de evaluare imobiliara

REZUMATUL LUCRARIL.

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

TEREN §I CONSTRUCTIILE SITUATE IN BRAILA, STR. THEODOR AMAN, NR. 39, LOT 1
312, JUD. BRAILA, PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT

Solicitantul lucrdrii: VILCU MARIA

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Braila

Data evaludrii: 26.07.2014
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4155 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparatie directd):
23.900 lei echivalent a 5.400 euro

Valoarea estimata a redeventei

Teren Total suprafata Pe mp
Redeventa anuala 749 lei 4,05 lei
Redeventa lunara 62 lei 0,34 lei
Constructie Total suprafata Pe mp
Redeventa anuala 851 lei 12,34 lei
Redeventa lunara 71 lei 1,03 lei
Total

Redeventa anuala 1.600 lei )
Redeventa lunara 133 lei /|

Data: 26.07.2014

Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

g

s

ec. lulian-Cosmin Androniu
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. SO e eaiucie aRIRY.

 PREMISELE EVALUARI

Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legitimatia nr. 10186.

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 fGcut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

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

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

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

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
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_Raport de evaluare imobilicrd

de cdfre organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizGrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise §i nu existd alte servituti, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici cdlificarea sé detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cG nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

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

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

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

Detinerea acestui raporf sau o copie a acestuia nu da drepful de a-l face
public;

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

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

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

in functie de conditiile viitoare.
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Raport de evaluare imobilara

Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii il constituie ferenul si constructiile sifuate in Braila, str.
Theodor Aman, nr. 39, Lot 1 si 2, jud. Brgila, proprietatea Municipiuvlui BrGila - domeniul
privat,

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

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, esfe
concesionarea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, VILCU MARIA.

_Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pret, cost si valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situatia de pe una sau mai multe
piefe. Piata imobiliarG este creatd de inferacfivnea dinfre persoanele care schimbd
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de confext si de uzanfe. Pe piafd, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obtinut in viitor. Dat
fiindcG valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raporf de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului si consiructiile situate In
Brdila, str. Theodor Aman, nr. 39, Lot 1 si 2, jud. Brdila, propriefatea Municipiului Bréila -

domeniul privaf, in vederea concesiondrii.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hot&rat si un
vanzator hotdrdt, infr-o franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostinfa de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

Expert Evaluafor luian Cosmin Androniy ' Paging 6 din42




___Roport de evaluare imobiliara

Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdjii

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

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Infernafionale de Evaluare, edifia a IX-a — 2011, care sunt in

vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu

data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS):
» VS -Cadrul general

» IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 - Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludrii

Y V V¥V

IVS 300 - Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd — Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

» ,Evaluarea proprietatii imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, fraducere din limba engleza;
> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

proprietdatii supuse evaludrii;

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

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportuluiin anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra urmdtoarelor, apartine Municipivlui Braila -

domeniul privat:
» Terenlot 2 cu suprafata de 186 mp;
» Consfructia C2-Locuintd -Lot 1 cu suprafafa construitd de 27 mp;
» Constructia C4-Locuinta-Lotlsi 2 cu suprafata construitd de 31 mp
(52% se afla pe lotul 1 si 48% se afla pe lotul 2);
» Constructia C5-Anexa-Lot] si 2 cu suprafafa construitd de 11 mp (91%

se afld pe lotul 1 5i 9% se afld pe lotul 2);
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Raport de evaluare imobiliarg S
Restul terenului si constructiilor apartin lui VILCU MARIA si anume:
» Terenlotul 1 cu suprafata de 185 mp;
» Constructia Cl-Locuintd-Lot 1 cu suprafata de 57 mp;
» Consfructia C3-Anexa-Lot | cu suprafata de 12 mp

Conform Sentinfei nr. 2138/2010

Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidenfial pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
de evaluator fatd de o terfd persoanad.

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

Publicarea oricdarei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fdra

aprobarea scrisd a acestuia,
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, str. Theodor Aman, nr. 39, Lot 1 §i 2, jud. Brdila,

proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat.

Zona este mediand — Ans. Piata Sdracd.

Teren cu suprafata de 186 mp si constructii.
Data inspectiei: 26.07.2014

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este mediand a orasului Brdila, Ans. Piata Sdaracd.

Artere importante de circulatie in apropriere:

»

Auto - B-dul Dorobantilor

Calitatea retelelor de transport: asfalf.

Caracterul edilitar al zonei

>
>

Imobile rezidentiale si industriale.
In zona se afla
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invatadmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult

o Cu sedii de banci

Utilitati edilitare

»

vV ¥V V¥V

»

Retea urband de energie electrica
Retea urband de apd

Retea urband de gaze - partial
Retea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.
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Roport de evaluare imobiiord R S N .

Concluzie:
Zona de referinta mediane amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata totald de 371 mp (real masurat)
impartit in douad loturi:
» LOT 1 cu suprafata de 185 mp - proprietatea lui VILCU MARIA
» LOT 2 cu suprafafa de 186 mp - proprietatea Municipiului Braila.
Obiectul evaludrii il face terenul LOT 2 cu suprafata de 186 mp.
Pe teren existd constructii care sunt atat in proprietatea Municipiului Bréila —
domeniul privat caft si a lui VILCU MARIA.
Accesul la lotul 2 se face prin Lotul 1 (cu alt proprietar).
Terenul este imprejmuit.
Utilitati: are acces curent electric, apd-canal, gaz metfan, prin lot 1.
Vecindatdatile sunt proprietdti rezidentiale.
Avand in vedere amplasarea si accesul terenului, dar si ocuparea acestuia

de constructii, determind existenta unor importante restrictii de urbanism.

__Descrierea consfructiilor.

Pe teren existd constructii proprietatec Municipiului Bréila — domeniul privat.,

» Consfructia C2-Locuinta -Lot 1 cu suprafata construitd de 27 mp
Structura este din ziddrie portantd din cGrémidd, acoperis fip sarpanta
din lemn invelita cu tabld si carton.

Finisajele sunt degradate. Instalafii nu mai exista.
Starea tehnicd este slabd, prezintd importate degraddri ale structurii
de rezistenta la perefi, sarpantd, invelitoare.

Constructia prezintd un risc seismic ridicat.

> Constructia C4-Locuinta-Lotl §i 2 cu suprafata construitd de 31 mp
(52% se afld pe lotul 1 si 48% se afld pe lotul 2);
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Raport de evaluare imobiliare:

Structura este din ziddrie portantd din caradmidd, acoperis tip sarpantda
din lemn invelitd cu tabla si carton.

Finisajele sunt degradate. Instalatii nu mai existd.

Starea tehnica este foarte slabd, prezintd importate degraddri ale
structurii de rezistentd la perefi, sarpantd, invelitoare. O parte din
consfructie lipseste fiind autodemolata.

Constructia prezintd un risc seismic ridicat.

» Constructia C5-Anexa-Lot 1 si 2 cu suprafata construitd de 11 mp (91%
se afla pe lotul 1 5i 9% se afld pe lotul 2).
Structura este din ziddrie portantd din carGmida, acoperis tip sarpanta
din lemn invelitG cu tabla si carfon.
Finisajele sunt degradate. Instalatii nu mai existd.
Starea tehnicG este slabd, prezintd importate degradadri ale structurii
de rezistentd la pereti, sarpanta, invelitoare.

Constructia prezintd un risc seismic ridicat.

Restul terenului si constructiilor apartin lui VILCU MARIA si anume:
» Terenlotul 1 cu suprafata de 185 mp;
» Constructia Cl-Locuinfa-Lot 1 cu suprafata de 57 mp;

» Constructia C3-Anexda-Lot 1 cu suprafata de 12 mp

_ Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietafii imobiliaren
mentioneazd ca: ,o piatd imobiliarG poate fi definitd ca interacfiunea dintre
persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alfe atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entfitafile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, pietele imobiliare incG sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristica este cauzata de mai mulfi factori cum sunt o ofertd@ relafiv neelastica si
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o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piafa.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdarile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj infre cerere §i
ofertd, echilibrul atingédndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidenfiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piafa imobiliar@ agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poafe
considera c& in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietafi este o
piata inactivd, caracterizatd o rédmdénere in urma cererii si preturi in scadere. In
consecintd, avem o pia{d a cumpdratorilor, penfru c& acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietatile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd penfru aceastd zond va
genera si va susfine in continuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chiriilor
penfru proprietati imobiliare. Analizdnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdafoarele:

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

pe care o traversam, caracterizatd de preturile relativ scdzute pe piata,

e Pe termen lung piafa imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, deferminat de
scdderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cét si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdnzilor pracficate pentru creditul
ipotecar.

Penfru analiza pietei imobiliare a proprietafii evaluate se va face analiza pietei

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

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piafa sau cu alte studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdtii.

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotafiilor si comportamentului
participantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbarile anticipate.

Analiza de piafa ofera si baza penfru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identfifice relafia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piafa proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piafa curenta.

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

oferd informatiile esentiale necesare penitru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

In infervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
forfatd a economiei brdilene, in cadrul celei romanesti, in general. Pe IGnga
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltarii mult prea ambifioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau parfial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdat la nivel nafional, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificari structurale In anii de dupd revolufie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativd incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendenta a activitatilor din industrie, comert cu amdnuntul, servicii.

Investifile realizate in anul 2007 in Br&ila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezint@ lucrari de constructii montaj, 45,5% utilgje cu si f&rd montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investifii 35,4% s-a realizat in secforul
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 brdileand este aparitia unui

numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
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mulfor locuri de muncd si la aparitfia unei serii de oportunitdti penitru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

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

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a franzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
[ supermarket-uri) , clédiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate n 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 cdfre Agentia
Nafionald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tarii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Braila este strabdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
fransversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului infravilan. Municipiul
Brgila are o retea rutierG urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt sirazi
asfaltate, 6 km sunt strazi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd strazile cu piatr@
compactatd.

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

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de menfionat este
faptul ¢ in momentul de fafd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze s§i tramvaie, proces care va
determina cresterea confortului calatorilor precum si scaderea duratei de transport in
oras.
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Piata Specific&. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

Aria piefei este una urband si apartine unei zone mediane de fip rezidential si
comercial, zona este putin populatd avénd 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 potentfialilor
cumpdtatori, mofivata de politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

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

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins intre 71 - 135 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

- cotatiiredeventa anuald: 0,50 - 1,60 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdat cererea. Piatd a cumparatorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

Cea mai buna utilizare .

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentala si integranta
a estimdrilor valorii de piafa.

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

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune ufilizdri identificG cea mai profitabild utilizare
competitiva in care va fi pusd proprietatea.

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

» cea maibuna ufilizare a terenului liber;
» cea mai buna ufilizare a terenului construit.
Cea mai bundg utilizare a unei proprietdfi imobiliare frebuie sa indeplineasca
urmatoarele criterii:
» permisa legal;

posibild fizic;

v

justificatd adecvat;

v

fezabila financiar;

v

maxim profitabild.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

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

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

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

Valoarea terenului.

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatfiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparata cu proprietdtfile similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietatfilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferita pe piatd.

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

Avand in vedere situatia In care se afld piata imobiliard s-au identificaf
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judefului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatfd in Anexa nr. 1.

Metodele de evaluare.

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele propriefdfilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care propriefatea

evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piata.
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Aceastd metodd nu se aplicd datoritd destinatie si caracteristicilor fizice si
economice ale imobilului evaluat. Nu s-au identificat proprietafi similare

franzactionate recent.

Abordarea prin cost

Aceastd abordare comparativd ia in considerare ca substfitut, penfru
cumpdrarea unei anumite proprietdti, alternativa de a achizifiona un acfiv
echivalent modern cu aceeasi ufilitate. In contextul proprietdtii imobiliare, aceasta ar
implica atat costul achizitiondrii unui teren echivalent caf si costul construirii unei
cladiri noi echivalente. Fard s fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, pretul pe
care un cumpdrator l-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decdat costul
unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai pufin atractiv decat
costul echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a costului
de inlocuire cu deprecierea este necesard penftru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar — pe unitatea de
suprafatd, determinat pentru o constructie cu structuri similare.

In acest sens, au fost analizate costurile de reconstructie penfru cladire
comerciald independentd cu destinatia magazin finformatie preluatd din Costuri de
reconstructie — costuri de nlocuire - C. Schiopu. ed. IROVAL 2009 si 2010).

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezultat al utiliz&rii si uzurii unui
activin functiune si expunerea factorilor de mediu.

Deprecierea functionald = pierderea de valoare ca rezultat al progresului
tehnologic, supradimensiondrii cladiri, stilului arhitectonic sau al instalaliilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externad = constd in pierderea de valoare datoratd unor factori
externi proprietdti cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si
reglementdarile legale.

Pentru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzénd
coeficientii de uzurd fizicd normatd avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansamblele
constituente respectiv: structura de rezistentd, anvelopa (inchideri, compartimentdri,
invelitoare), finisaje si instalafii, care au fost estimate finGnd seama de urmdatoarele
aspecte de ordin general:

- durata de viata consumata pentru structura de rezistentd;
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- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acesfora si durata de viatd
normata a lor;
- starea instalatiilor, durata de viatd, nivelul de reparatfii sau de inlocuire,
datele executdrii acestor lucrdri.
Deprecierea fizicd, funcfionald si externd sunt prezentate in fisele de calcul
pentru fiecare constructie in parte.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 2).

Evaluare prin metoda capitalizarii venitului generat de proprietate (chirie)

In metodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de
proprietate tinédnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a
intarzierilor in incasarea lor. Se estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietafii.
Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investifiilor
imobiliare, se calculeazd o sumd ce reprezinté o indicatie a valorii proprietdtii data
de metodele de randament.

Pentru a estima valoarea proprietdfii imobiliare voi folosi capitalizarea directd,
care transform@ nivelul estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a
proprietdti.

Pentru intelegerea metodei vom explica niste tfermeni folosifi:

Venitul brut potential (VBP) reprezinid venitul tofal generat de proprietatea
imobiliarad In condifile de vutilizare maximd, Inainte de scdderea cheltuielilor
operationale.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anficipat din toate formele de
exploatare a proprietdti imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de
neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd venitul net anticipat, rezultat dupda
deducerea ftuturor cheltuielilor de exploatare, inainte de scdderea amortizdrii i
serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea este datd de formula:

Pret =

c =rata de capitalizare
c

Estimarea ratei de capitalizare se face prin mefoda comparatiilor directe,
care se bazeazd pe o analizd a tranzactilor recente de proprietdti comparabile
ocupate de chiriasi. Rata de capitalizare se obtine prin impdarfirea veniturilor netfe din

exploatare la preful de vanzare.
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Valoarea justd totald se determind prin capitalizarea venifului generat numai
de clddirile cu o stare tehnicd acceptabild si care pot fi usor inchiriate, care se va
corecta cu un coeficient de utilitate.

Valoarea justd a activelor neamortizate total se va determina prin scdderea
din valoarea totald determinatd , a valorilor terenurilor si a constructiilor amortizate
fotal.

Nu s-au identificat proprietati similare inchiriate — Nu se aplica.

_ Estimarea redevenfei.

Conform prevederilor legale Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrGrea consiliviui judetean, a Cons'ih'uiui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperared
pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrérilor de infrastructura aferente ",

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 4% ani a pretului de vanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actudlizare.

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 find media ratei dobdanzii de referinta a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2013- 2014

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

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piafa si anume:
L Venit —an,

- (+ k)
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unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

= %: (] 4% k) unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

__F
§ 1
~(+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 3.

Calificarea evaluatorului.

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

Facultatea de Comert, promotia 1999.
Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitd&tfii

Danubius din Galati.
Expert evaluator de intreprinderi si proprietati imobiliare si membru fitular al

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legifimatia 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 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;
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

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

Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de , Auditor in Domeniul Calitati" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetari si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009;
Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de $anse 2009.

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

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

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

Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

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

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

Abordarea prin comparatia vanzarilor D25- 2011;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

__Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

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

« tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Valoarea de piatd estimatd a proprietdtii teren si constructiile situate in Brdila,

sir. Theodor Aman, nr. 39, Lot 1 si 2, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Brdila -

domeniul prival, este de 23.900 lei echivalent a 5.400 euro (farG TVA).

Solicitant; VILCU MARIA

Destinatar: UAT Municipiul Braila

Valoarea estimatd a redeventei

Teren Total suprafata Pe mp
Redeventa anuala 749 lei 4,05 lei
Redeventa lunara 62 lei 0,34 lei
Constructie Total suprafata Pe mp
Redeventa anuala 851 lei 12,34 lei
Redeventa lunara 71 lei 1,03 lei
Total
Redeventa anuala 1.600 lei A
Redeventa lunara 133 lei /
Data: 26.07.2014 mmog ““-w
Rl LTl i't 7t
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Raport de-evaluare imobliarg.

o2

___ Definitii si termeni ai evaluarii

Definifii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cosf - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdardtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd@ o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al 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 pentru care o proprietate ar pufea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotaraf, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara

constrGngere.

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

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

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

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

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

beneficii economice proprietarului sGu.

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

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

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute initr-o franzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

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

potentialul comercial pentfru acea afacere.

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

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

Valoare de investifie - valoarea unui activ peniru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, penfru o anumitd investifie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrfi identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrate, care reflecta

interesele acelor pdarti.

Valoare speciala - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumparator special.
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Valoarea de piata - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdarator hotarat si un vanzator
hota&rat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dup& un marketing adecvat si in care partile

au actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fGra constrangere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decat suma valorilor separate
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Calculele evaluarii

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

Elemenfe de comparatie Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 185,00 320 763 1.660
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 71 135 120
restrictii de urbanism si
Drepturi de proprietate constructil cu alt
proprietar integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -55% -55% -55%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -39 -74 -66
Pret corectat 32 61 54
Condilii de finantare La platd Lo piatad La piata La piaja
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 31,85 60,75 54,00
Condifii vanzare oferta oferta oferfa
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -4,78 9.1 -8,10
Pret corectat (EURO) 27,07 51,63 45,90
Conditii de piata <2luni < 2 luni <2luni
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -1.35 -2,58 -2.30
Pret corectat (EURO) 2572 49,05 43,61
Localizare Ans. Plota Saraca Metro superioara superioara
Valoarea corectiel (%) -10% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -2,57 -7.36 -6,54
Pref corectat (EURQ) 23,15 41,70 37.06
Acces acces limitat direct direct direct
Valoarea corectiei (%) -30% -30% -30%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -6,94 -12,51 -11,12
Pref corectat (EURO) 16,20 29,19 25,94
Destinatia (utilizarea terenului) rezd rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (eur/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURQ) 16,20 29,19 25,94
Utilitati acces limitat toate toate toate
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei [EUR/mp) -2,43 -4,38 -3.89
Pref corectat (EURO) 13,77 24,81 22,05
Suprafatasi dimensiuni 185,00 320 763 1.660
Corectie procentuala 1% 2% 5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,14 0,50 1,10
Pref corectat (EURO) 13,91 25,30 23,16
Altele nu este cazul nu este cazvl nu este cazul
Corectie procentuala 0.00% 0.00% 0,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0,00 0.00
Pref corectat (EURO) 13,91 25,30 23,16
Total corectie bruta 57,14 110,68 99.05
total corectie bruta cea mai mica 80,74% 81.99% 82.54%
Valoarea estimata rotund 13.91 EUR/mp
61,42 lei/mp
Curs euro 4,4155 lei
S feren/mp 185,0 7.600 € 11.500 lel
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ANEXA NR. 2 - ABORDAREA PRIN COST

Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” — Comneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2010

DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) 185,00
- suprafata construita (mp) Ac 49,00
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 69,00
- arie utila (mp) Au cca. 62,73
- inaltime medie 3
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE
Suprafata Cost Totalsost Co‘ef. coieche Coef: Cesttotal
N . . Sc/Sdc |catalog - distanta de coreche_ T
cH. Denumire / Simbol {mp) (euro/m frcn[s)pod ma n:pera
A B C=AxB T003 o8 F=CxDxE
Infrastructura - FCSB
1 |Constructia C2-Locuinta -Lot 1 27.0 84,0 2.268,0 1,003 1,018 2.315.8
2 |Constructia C4-Locuinta-Lot1si 2 31,0 84,0 2.604,0 1,003 1.018 2.658,8
3 |Constructia C5-Anexa-Lotl gl 2 11,0 84,0 924,0 1,003 1,018 943,5
Total 59180
Suprastructura / Structura 6ZIDCAR24PFS
1 |Construcfia C2-Locuintéa Lot 1 27.0 149,1 4.025,7 1,003 1,018 4.110,5
2 |Censtruciia C4-Loculnia-Lotisl 2 31.0 149,1 4.622,1 1,003 1,018 4.719.4
3 |Constructia C5-Anexa-Lotl 5l 2 11,0 149,1 1.640,1 1,003 1,018 1.674,6
Total 10.504.,5
Finisa]
Tolal | 0.0
Instalatil electrice
Total | 0,0
Instalatil sanitare
Total | 0,0
Instalatii de incalzire cu / fard ventilatie
Total | 0,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 16.422,5
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 238.0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 13.244,0
TOTAL COST (CB) FARA TVA (EURO/MP) 191.9
Tabel centralizator pentru analiza deprecierll fizice a cladirll comerclale
Sde (mp) =|49.0
N Costde Uzura Valoare
cr. Denumire substructura inlocuire fizic& ramasa
brut CIB (%) actualizat
1 [Constructia C2-Locuintd -Lot 1 6.426,2 65% 2.249,2
2 |Constructia C4-Locuinta-Lot1si 2 7.378,2 75% 1.844.,6
3 |Constructia C5-Anexa-Lotl §i 2 2.618,1 65% 916.3
Total cost cu tva (euro) 16.422,5 5.0101
Total cost cu tva {Euro/mp) 238,0 72,6
Total cost fara tva (Euro) 13.244,0 4,040,4
Total cost fara ftva (Euro/mp) 191.,9 58,6
Gradul de vzura fizica: 69.49%
Neadecvare functionala 0.00%
Depreciere din cauze externe 30,00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 99.49%
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 12,400 RON
2.800 EUR
41 EUR/mp
VALOAREA TERENULUI 11.500 RON
2.600 EUR
14 EUR/MP
VALOAREA DE PIATA 23.900 RON
5.400 EUR

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu

Pagina 28 din 42




Raport de evaluare imobiliar&

ANEXA NR. 3.1. - Estimarea redevent{ei - Teren

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

k = Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fara risc

Ri = riscul investifiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei
dobanzii de referin{a a Bancii Nafionale a Roméaniei pentru anul 2013- 2014

Luna Dobéanda
iunie-14 3,50
mai-14 3,50
aprilie-14 3,50
martie-14 3,50
februarie-14 3,50
ianuarie-14 3.75
decembrie-13 4,00
noiembrie-13 4,00
octombrie-13 4,00
septembrie-13 4,25
august-13 4,50
iulie-13 4,50
MEDIA 3,88
Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Risc exterior 0,20%
conditii economice 0,10%
management 0,10%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0,10%
dimensiunea/calitatea spatiului 0,10%
TOTAL 0,40%
k = 3,88% + 0,4% = 4,28%
i=1 :
Y 14+ k)

" 15,18
Valoarea de piata / mp 61,42 lei
Suprafata de teren (mp) 185,00
Redeventa:
redeventa anuala / mp 4,05 lei
redeventa anuald total suprafatd 749 lei

170 €
redeventa lunard/mp 0,34 lei
redeventa lunara total suprafatd 62 lei

14 €
Curs Euro: 4,4155 lei
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ANEXA NR. 3.2. - Estimarea redeventei - Constructii

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

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

k = Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fard risc

Ri = riscul investifiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii

de referint@ a Bancii Nationale a Romdaniei pentru anul 2013- 2014

Luna Dobéanda

iunie-14 3.50
mai-14 3,50
aprilie-14 3,50

martie-14 3.50.
februarie-14 3.50
ianuarie-14 3.75
decembrie-13 4,00
noiembrie-13 4,00
octombrie-13 4,00
septembrie-13 4,25
august-13 4,50
ulie-13 4,50
MEDIA 3.88

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

Risc exterior 0,45%
conditii economice 0,20%
management 0.25%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,35%
localizare 0,15%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,20%
TOTAL 0,80%
k=3,88% + 0,8% = 4,68%

i=1 .

Y /(1+ k)

n 14,56
Valoarea de piata 12.400 lei
Valoarea de piata / mp 179,71 lei
Suprafata (mp) 69,00
Redeventa:
redeventa anuald / mp 12,34 lei
redeventa anuald total suprafatd 851 lei

193 €
redeventa lunar&/mp 1,03 lei
redeventa lunara total suprafata 71 lei

16 €
Curs Euro: 4,4155 lei
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Documentele evaludrii
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.///
". TG 5950719672009 . OPERATOR DATE CP 46760
P .%»\ ROMANIA
) \.;;% JUDECATORIA BRAILA
< jo SECTIA CIVILA
L SENTINTA CIVILA Nr. 213%
e /‘;f;‘/ Sedinta publicd de la 31 Martie 2010
i SN Complerul constituit din:

Presedinte Anamaria Chiros
Grefier Andreea Soare

Pe rol fiind pronuntarea actiunii civile avind ca obicct actiune in constatare
judecatd formulatd de reclamanta VILCU MARJA cu domiciliul in Briila, str. Theodor
Aman, nr. 39 in contradictoriu cu parata UAT MUNICIPIUL BRAILA — prin Primar

cu sediul in Briila, str. Independentei, nr. 1.

Dezbaterile orale au fost consemnate in incheierca de gedinid din data de
24.03.2010 care face parte integranta din prezenta sentintd, cind instanta avand nevoie
de timp pentru a delibera, a amdnat pronunfarea prnlm astazi, 31.03.2010.

[NS FANTA

Prin cererea inregistrata pe rolul 'ilcestci instante la data de 18.06.2009,
reclamanta VILCU MARIA a chemat in'judecata pe parata UAT MUNICIPIUL
BRAILA prin Primar solicitind instantei ca, prin hotararea ce o va pronuma sa
constate calitatea sa de proprietar asupra lotului 1 din imohilului situat in Briila, str.
Theodor Aman, nr. 39 compus din teren in supmtmd de 185,70 mp si constructiile C1
cu destinatia locuintd in suprafald construitd de 54,24 mp, C2 cu destinatia locvingi in
suprafati construitd de 26,09 .mp. C3 cu destinatia garaj in suprafatd construitd de
20,33 mp. constructia C4 ci destinatia buciitiric in suprafati construitd de 15,06 mp si
cota indiviza de 1/2 din constructia C4* cu destinatia magazic in suprafata consivaitd de
39,48 mp, cu cheltuieli dcjudt.utfl

In motivarea cererii legal timbrate reclamanta a aratat ca prm sentinta civild nr.
210/12.04.2000 pronuntati de Tribunalul Braila s-a dispus expropricrea totald pentru
cauza de unhmte:pubhca,a imobilului situat in Briiila, str. Theodor Aman, nr. 39
compus din teren in_suprafatd totali de 373 mp si constructii In suprafati de 174.88
mp, imobil proprietatea’ sa §i a swrorii sale Serban Margareta iar valoarca
despigubirilor -a- fost stabilitd Ja 211.144.763 Rol i urma sa fie platita in 30 de zile.
Dupil pronuntarea hotiirdrii parita a Juat decizia de a expropria doar partial imobilul.
respectiv lotul 2 compus di teren o suprafatd de 185.70 mp si constructiile CL, C27,
C3, C4' 5 C2 aflatd pe lotul nr. 1, motivat de faptul ¢d axa! canalulut colector unma si
afecteze doar partial imaobilul,

A mai ariitat ¢ la data de 04.12.2003 pnn declaratic notariald a fost de acord cu
expropriered parliald, respectiv lotul 2 propriciatea numiter Serban Margarcta Ana g1 a ®
fost de acard s3 primeascd pentru cota indivizi de 50% din constructia C4' feren In
suprafatd de 11,61 mp in loc de suma de 6.372.522 Rol despagubiri. in urma
declaratici notariale la data de 09.12.2003 ntre pirti a intervenii un proces verbal prin
care s-a stabilit s primeased teren In suprafata de 11,61 mp dar pacata nu ji-a
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indeplinit obligatia si transferul dreptului de proprietaie asupra bunurilor -,\pmpnah_ .
anuie [()lll] l nuanpuat

111 '(. : e 5

X termeril dip 11.11.2009 parita a dcpus mmmpm'\rc prin care a avdlt ¢ ool
ac SJllllCd' in constatare este subsidiard actiunii fn realizare si prin faptul ¢i reclamanta
cer s"p_cg!rli_g-im de proprietate indivizi de 50% din constructia C4' s primeascd in
scimbuFd@pigubirii téren in suprafagi de 11,61 mp formuleazi o actiune in realizare.
A mai arilat ¢l legea H[}CLHL! respectiv Legea nr, 3371994, luriunmte‘lm o actiune in
realizare astfel/cdl oractiune In constatare cu acelagi obiect este inadmisibila.

S-au depus la dosarul cauzed, in copie, wrmdatoarele Tnscrisuri: sentinta civild nr.
210/12.04.2000 a Tribunalului Braila — Scctia Civild, declaratic din data de
04.12.2003, plan de delimitare a bunului imobil, proces verbal dir data de 09.12.2003.

Analizand actele si lucrarile dosarului, instanta retine urmatoarele:

Prin sentinta civild nr. 210/12.04.2000 pronuntatd de Tribunalul Briila — Sectia
Civila in dosarul nr. 952/2000 s-a dispus exproprierea totald pentru utilitate publicd a
imobilului situat in Briila, str. Theodor Aman, nr. 39, proprietatea Jui Serban
Margareta Ana §i a reclamantei i compus din constructii in suprafatd de 174,88 mp si
teren in suprafatd de 373 mp. Totodatd, a fost stabilitd valoarea despigubirilor la
211.144.763 Rol.

Prin declaratia din data de 04.12.2003 reclamanta a aratat ¢ii este de acord sd se
exproprieze din imobil doar Lol nr. 2 proprietatea numitei $erban Margareta Ana, lot
alciituit din teren in suprafatd de 185,70 mp i constructiile C1 cu o suprafatd de 30,40
mp amplasatd partial pe terenul lotului 2, C2 cu o suprafatd de 14,54 mp amplasatd
partial pe terenul lotului 2, C3 cu o suprafatd de 9,91 mp amplasatd pe terenul lotului
2, C2 cu o suprafatd de 26,09 mp amplasati pe terenul lotului 2, cota de 50% din C4
(inagazic) cu o suprafatd de 39,48 mp amplasati pe terenul lotului 2. Totedatd,
reclamanta a declarat ¢i pentru cota de 50% din C4 (magazic) cu o suprafati de 39,48
mp ce ii revine solicitd paritei in calitate de expropriator sd-i acorde in schimbul
despigubirii de 6.372.522 Rol teren in suprafati de 11,61 mp in aceeayi zond de
interes,

fn urma acestei declaratii s-a incheiat intre pirti procesul verbal din data de
09.12.2003 in care s-a mentionat ¢d s-au stabilit doud loturi, respectiv: lotul | format
din teren in suprafatd de 185,70 mp si constructiile Cl cu destinatia locuinta in
suprafatd construitd de 54,24 mp, C3 cu destinatia garaj in suprafagd construitd de
20,33 mp, C4 cu destinatia bucatirie in suprafati construiid de 15,06 mp si cota
indivizd de 1/2 din constructia C4' cu destinatia magazie in suprafatd construita de
39,48 mp care este situatd pe lotul 2 si lotul 2 format din teren in suprafati de 185.70
mp si constructiile C1” locuintd cu o suprafaiid de 30,40 mp, C2' bucatdrie cu o
suprafatd de 14,54 mp, C3' magazic cu o suprafutd de 9,91 mp, C2 locuinid cu o
suprafatd de 26,09 mp.

Totodatd, prin acelasi proces verbal s-a stabilit ¢i lotu! | nu va fi afectat de
lucrdrile canalului colector si rdmane in proprictatea reclamantei, aceasta uvrménd si
primeascid doar o despdgubire de 6.372.522 Rol pentru cota indivizd de 1/2 din
constructia C4° cu destinatia magazie in suprafatd construitd de 39,48 mp.

Avand In vedere aceastd situatie de fapl instanla retine cd, desi prin sentinta
civild nr. 210/12.04.2000 a Tribunalului Braila - Sectia Civilid s-a dispus exproprierea
intregului immobil, prin procesul verbal din data de 09.12.2003 partile au fost de acord

2
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" sd se expropricze doar lotul 2 proprictatea numite Serban Margareta Ana, reclamanta
proprietate asupra lotulur |, asttel cum a tost aulenor mentonat, mouy pentru care ©
' va respinge.
Cu privire la constructia C2 - locuintd in suplafam de 26,09 mp instanta retine
i ; cd, aga cum rezultd din procesul verbal incheiat intre pirtt. a fost inclusd n lotul 2
- supus expropncm, astfel cd reclamanta nu a ramas proprictara acestei constructii,
actiunea sa in constatare avand acest obiécturmand a fi respinsi.

In ceea ce priveste cota mcl:vuﬁ de 172 din constructin (04" cu destinatin
magazie in suprafatii construitd de 39,48 nip, instanta retine ci §i aceasta a fost supusa
exproprierii, fiind situatd pe terenul lotului 2 (plan de delimitare a bunului imobil - 1.
7), reclamantei cuvenindu-i-se suma. de"6.372.522 Rol. Fafi de obiectul prezentei
cauze, instanta refine ¢ raporturile dintré péirti privind despagubirile si natura acestora
nu pot face obiectul unei actiuni in constatarea dreptului de proprictate intemeiatd pe
dispozitiile art. 111 C.prciv. Totodatii, instanta apreciuzi ¢i, in cazul in care
reclamanta considerd ¢i nu_au fost indeplinite conditiile ulierioare expropricrii 5i ca
urmare a acestui fapt bunul trebuie si se intoarci in patrimoeniul sau, are deschisd calea
unei actiuni in retrocedare, actiune ce nu a fost formulatd in prezenta cauza fatd de
toate sustinerile de fapt i de drept ale reclamantei.

Fatd de aceste considerentc instanta va respinge cererea reclamantei privind
constatarea dreptului_de proprietate cu privire la cota indiviza de 1/2 din constructia
C4' cu destinatia magazie in suprafatd construitd de 39,48 mip ca neintemeiati.

Cu privire la cererea reclamantei privind obligarea pardtei la plata chelwielilor
de judecata, instanta reline cil este nefotemeiald, urmand s3 o respingd, fatd de faptul
cii ambele parti au fost de acord ca lotal proprictatea reclunanted s nu fie expropriat 5i
mu se poate retine.o culpdl procesuald a piriitei in declangarea prezentei proceduri
judiciare. -

—_——— e -

. PENTRU ACESTE MOTIVE
. . IN NUMELL: LEGI
HOTARASTE

Respinge exceplia inadmisibilitdtii cererii invocati de pardtd.

Admite in parte cereren fonmrulata de reclamanta VILCU MARIA cu domicilivl
in Briila, stir. Theodor Aman, nr. 39 in contradictoriu cu parata UAT MUNICIPIUL
BRAILA - prin Primar cu sediul in Briila, str. Independenter, nr. 1.
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Constata ¢d reclamanta este pmpri\l-ira lowiui 1 din imobilului situal in Brasla,
S, 'I hu)dur Amdn . 39 compm tlm teren m supmlut.) de !\\ l) np xt wtuhuciuh

4 ]
privire ld constrictia C2 cu destinatia focuintd in Hll{'larzltd umn.tmlla <lc 26, U) Ty st
cota indivizd de 1/2 din constructia C4' cu destinati

39.48 mp ca neintemeintd.

a magazie in suprafata r:oniLQm de

Respinge cererea reclamantei privind obligarea paritei la plata cheltuielilor de
judecald ca neintemeiati,

Cu recurs in termen de 15 zile de la comunicare.
Pronuntata in sedinta publica azi, 31.03.2010.

Grefier
Seare Andreea

CA/SA dex(04.06.2010)

2 verptrre i trazes P

__ Comparabile
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29.7.2014 /o zona-metro-1015vohhim

Teren zona Metro

Braila, judet Braila ' AdaugatLa 18:33, 18 lulle 2014, Numar anunt: 16092489

teren ingradit.St=320mp,deschidere 8m,posibilitate gaze,apa,curent,canalizare,pretabil constructie casa,pret
negociabil.Pret 1 mid.neg

Contact data

Persoana de contact: tsm invest Locul de intalnire: Braila, judet Braila
Telefon: 0743 103 175
Yahoo Messenger: vanzariimobiliarebraila

hitpiolxrofadprintteren-zona-metro-1D15voh. htmi "n
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Central teren 763 mp

Braila, judet Braila  Adaugat La 09:26. 28 ke 2014, Nuanr anune: 28733241

Imobiliare Carjan Dumitru,intermediaza vanzare teren intravilan pentru constructii cu casa demolabila 85 mp
in zona Piata Concordia St=763 mp D=9,87 si in spate 19,70

foate utilitatile pe teren.

Pret 135 E&/mp

Contact data

Persoana de contact: Agentia Carjan Dumitru  Locul de intalnire: Braila, judet Braila
Telefon: 0724 532 026
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20.7.2014 dxrofadprintteren- niranil an- 1650-mp-zona-centrala-ID 1) Yhuhiml

Teren intravilan ( 1660 mp ) - Zona centrala

Braila, judet Braila | Adaugat Ls 10:55, 16 lulie 2074, Numer anunt: 19477441

Zona Centrala , reper Gradina Mare , suprafata totala 1660 mp , deschidere dubla peste 30 ml - posibilitate
toate utilitatile .
prat fix

Contact data

Persoana de cantact: Sodamon Imob

Locul de intalnire: Braila, judet Braila
Telefon: 0757 055 806

hifpfolxrofadprintteren-intravian- 1660- mp-zona-cantrala-I0 1] [Yhhimi
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Amplasament
= - — S————
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Strace Thaodor Arvan O
& A ;
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