ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARESA NR.78'7
din 21.12.2020

Privind: Aprobarea iesirii din indiviziune prin partaj conventional si plata
echivalentului cotei corespunzatoare din imobilul situat in Braila,
str. Cazasului nr. 22, ce apartine Municipiului Braila.

CONSIITAUL ILOCAL MUNICIFPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
doamnei Paraschiv Alecsandrina, prin mandatar Toader Florica inregistrata la
Primaria Municipiului Braila sub nr. 28778/29.10.2020;

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

Tinand cont de certificatul de vacanta succesorala nr. 165/09.06.2020 de
pe urma defunctului Paraschiv Niculai, precum si de Raportul de evaluare
intocmit de catre ing. losif Petre, expert ANEVAR,;

In conformitate cu prevederile art. 676, art. 680, art. 1138 si art. 1144 din
Codul Civil, precum si ale Legii nr. 7/1996, Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

in baza art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. ¢) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (2), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba sistarea starii de indiviziune, prin atribuirea in proprietate
doamnei Paraschiv Alecsandrina, a imobilului situat Tn Municipiul Braila, str.
Cazasului nr. 22, cu plata unei sulte de catre acestia, in cuantum de 7.900 /ei,
corespunzéatoare cotei de %2 din valoarea totald a terenului si cotei de %2 din
valoarea totald a constructiei C2 stabilita la 15.800 lei, conform raportului de
evaluare anexat, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se imputerniceste Primarul Municipiului Braila, domnul Viorel —
Marian Dragomir sa semneze actul de partaj voluntar in forma autentica la un
notar public, personal sau prin mandatar, dupa achitarea sultei prevazute la
art.1 din prezenta hotarare.



Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Finantelor Publice Locale, Directia Arhitect Sef si Directia
Juridic Contencios Administratie Publica Locald, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

a @%’”EJD;Q{EN BOSNEAG

e, Cowssuz\ﬁ.{;ﬂ

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-PO-09-02.01.03/rev.0
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ANEXA
LA Helrr we, 1 2R . wppp

Nr. inreg. 28/10.10.2020

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara
TEREN INTRAVILAN SI CONSTRUCTIA C2

Mun. BRAILA, sir.Cazasului, nr.22, judet BRAILA

Client: PARASCHIV ALECSANDRINA
Utilizator desemnat: PRIMARIA BRAILA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, find confidentiale, nu vor putea fi
copiate, in parte sau in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului de evaluare.

OCTOMBRIE 2020
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Stimate beneficiar,

Urmare solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare, teren infravilan categoria
curti constructii in suprafatd de 278 mp real masurata (281 mp) si constructia C2 -locuinta cu suprafata
construita de 24 mp, situata in mun. Braila, strada Cazasului, nr. 22, proprietatea Municipiului Braila in
cota parte de 1/2.

Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaludri (identificat mai sus), se Incadreazd in categoria celui mai
probabil pret care s-ar obtine infr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si concurentiald, respectiv
valoarea de piat@, asa cum este definitd de SEV 100 - Cadru general.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului si utilizatorului desemnat privind valoarea
de piata a proprietatii imobiliare prezentate mai sus, in vederea stabilirea sultei care trebuie platita
Primariei Braila.

Tipul valorii din cadrul estimarii este valoarea de piata conform standardelor ANEVAR si este adecvat cu
scopul evaluarii.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a bunului asa cum este aceasta definitd in standardele ANEVAR.

Conform acestui standard - SEV 100 - Cadrul General ,Valoarea de piatd este suma estimatd peniru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbal(d) la data evaludrii, inire un cumpdrdtor hotdrét si un

vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un_marketing adecvat si_in_care pdrlile au

acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si féird consirGngere".

Moneda in care se va raporta valoarea de piata estimata este EUR si Lei echivalent, la cursul valutar din

data evaluarii.
La readlizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de

ANEVAR.
Aceasfa scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in Raport si a opiniei evaluatorului s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare in luna octombrie 2020 ia:

VALOAREA DE PIATA IMOBIL 15.800 LEI

VALOARE SULTA CARE TREBUIE PLATITA 7.900 LE|
PRIMARIEI BRAILA

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
la cursul valutar 4,8720 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii — 10.10.2020.

» Vdloarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si aprecierile
exprimate n prezentul raport si este valabild in conditile economice si juridice mentionate n
raport;

e Vadloarea este valabil& numai pentru destinatia precizatd in raport;

e Valoarea reprezintd cpinia evaluatorului privind valoarea justd a imobilului;

e Valoarea nuinclude TVA.

IOSIF PETRE - evaluator autorizat EPI,
Membru titular ANEVAR
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CUPRINS

SCRISOARE INAINTARE

I.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului

1.3 Scopul evaludrii

.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate

I.6 Data evaludrii

.7 Moneda raportului

1.8 Documentatia necesard pentru efectuarea evaludrii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
.10 Ipoteze. lpoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale

.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

.12 Declararea conformitdtii evaluarii cu SEV

|.13 Descrierea raportului

Il. PREZENTAREA DATELOR

II.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobdéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosintd etc.

II.2 Date despre zona, oras, vecinatati siamplasare

Il.3 Informatii despre amplasament

Il.4 Descrierea constructiilor / Descrierea apartamentului

Il.5 Date privind impozitele si taxele

II.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatile curente

lll. ANALIZA PIETEl IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

1V.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Aborddri in evaluare
IV.2.3.1 Abordarea prin piafa
IV.2.3.2 Abordarea prin venit
IV.2.3.3 Abordarea prin cost

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORI

VI. ANEXE

ANEXA nr. 1:Acte de proprietate , Documentatia cadstrala

ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de piata al proprietatii
ANEXA nr. 3:Estimarea valorii prin abordarea prin piata

ANEXA nr. 4:Estimarea valorii prin abordarea prin venit - NU S-A APLICAT

ANEXA Nr. 5:Estimarea valorii prin abordarea prin cost

ANEXA Nr. é:Localizarea imobilului pe harta

(5]
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluator: |OSIF PETRE.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Constanta

Str. Daliei, nr.1, bl. L130, sc B, apart. 24, jud. Constanta.
Telefon: 0722274158

E-mail: iosifpetre@yahco.com

Evaluarea se redlizeazd prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - IOSIF PETRE.
Inspectia imobilului s-a redlizat prin intermediul evaluatorului ANEVAR -Toma Gabriela.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele efice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat, aferent indeplinirii misiunii,
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzd si cu bund credinta cé:

1. Afirmatile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte. Estimérile
si concluzile se bazeazd pe informatii si date considerate de catre evaluator ca find adevarate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietdatil.

2. Andlizele, opiniile si concluzile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile si
concluzile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese in privinta proprietatiiimobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu
am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facéand rolul
mentionat aici.

4. Implicarea noastrd Th aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de m&rimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeazd cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluzile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta

cu Standardele de Evaluare relevante.

Posed cunostintele si experienta necesard indeplinirii misiunii Tn mod competent:

IOSIF PETRE inginer, evaluator autorizat, membru fitular al ANEVAR, evaluator din anul 2000,

specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare si evaluare intreprinderi.

o

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR,

IOSIF PETRE

"_"f:,\ ato! ..'.mrz.,w:('}a%
oy i: a)\
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1.2. Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd — d-nei PARASCHIV ALECSANDRINA in calitate de client si
PRIMARIA BRAILA, in calitate de destinatar sau utilizator desemnat.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul
nu-si asuma réspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucrdarii.

1.3 Scopul evaludrii
scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea sultei care frebuie platita Primariei Braila.

1.4 Identificarea acfivului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul prezentului raport Tl constituie dreptul de proprietate in cota de ¥z asupra imobilului format din
"teren intravilan categoria curli constructii in suprafatd totala de 278 mp real masurat (281 mp in acte) si
constructia C2 -locuinta cu suprafata construita de 24 mp", situata in mun. Braila, sirada Cazasului, nr. 22,
proprietatea Municipiului Braila, inscris in CF nr. 79648/Braila cu nr. cadasiral 79648 si 79648-C2".

1.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea de piata.

.Valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaludrii, intre un cumpdrdator hotarat si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepdartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care parile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard
constrngere”.

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020, SEV 100 Cadrul general,
Metodologia de estimare a “valori de piatd" a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii si de
recomanddrile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludrii si data inspectiei
Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaluarii este 10.10.2020.
Data inspectiei: 10.10.2020.

.7 Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EURO. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data evaludrii
(10.10.2020)este cel afisat de BNR, si anume 4,8720 lei/Eur.

1.8. Conformitatea evaluarii cu SEV

Evaluatorului i sunt necesare documentele privind dobdandirea, drepturile de proprietate ale bunului
imobil evaluat, Cerfificat de Urbanism actualizat(pentru teren), Autorizatie de constructie (pentru case
nou construite in curs de edificare), Proces verbal de receptie la finalizarea lucrarilor, Extras de Carte
Funciara actualizat, documentatia cadastrala, Certificat de atestare fiscala, puse la dispozitie de catre
client, documente ce vor fi mentionate la cap. II.1 si anexate raportului.

|.9. Documentatia necesara pentru evaluare
Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluzile necesare pentru
a gjunge la valoarea estimata. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare
si se finalizeaza odata cu prezentarea catre client a concluzilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:
- Definirea problemei de evaluare
- Stabilirea termenilor de referinta
- Culegerea datelor si descrierea proprietatii
- Analiza de piata
- Aplicarea abordarilor in evaluare
- Andliza rezultatelor si concluzia asupra valorii
- Raportarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorului din Romania (ANEVAR);
- Standarde de evaluare a bunurilor - Ed. 2020;
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- Definitii SEV;

- Standarde generale: SEV100 — Cadru general; SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 -
Documentare si conformare; SEV 103 — Raportare; SEV104-Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si
metode de evaluare

- Standarde pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile;

- Standarde pentru ufilizari specifice: SEV 310 -Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului, SEV 400 — Verificarea evaluari; GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea
imprumutului;

- Legislatia din domeniu;.

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind masuri in domeniul evaluarii bunurilor;

- Legea 99/14/04.2013 pentru aprobaea OUG 24/30.08.2011 - privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in
Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea | cu infrare in vigoare in data de 19.04.2013;

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama Tn elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile §i documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate f&rd a se intreprinde verific@ri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazuluiin care se
specifica altfel;

» Informatia furizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

> Se presupune cd nu existd condifi ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumd@ nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Noi nu am f&cut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele pdrti ale cladiii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel c& aceste pdarti sunt In stare tehnica
bund. Nu putem s& exprim@m nici o opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat c& ar valida integritatea structurii sau sistemului cl@dirilor si instalatiilor;

> Se presupune ¢ amplasamentul este Tn deplind concordantd cu toate reglementdarile locale si
republicane privind mediul nconjurdtor Th afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate Tn considerare in raport;

» Din informatiile detinute de cdatre evaluator si din discutile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd
valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunogtintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate In ipoteza ca nu existd asa ceva.

¥ Dacd se va stabili ulterior cd exist& contamindri pe crice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea sé contamineze, aceasia ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiiler ce sunt disponibile la data evaludarii;

¥ Vadloarea de piatd estimatd este valabild la data evaludri. Intrucét piata, conditile de piaté se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzdtoare la un alt moment;

» §S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale modificari
care pot s& apard in perioada urmdatoare;

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fé&cut tinadnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

» Evadluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatile pe care le-a avut la dispoztie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a alfor informatii de
care acesta nu avea cunostintd;

» Dacd nu se aratd alifel in raport, se ntelege cd evaluatorii nu au cunostintd asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietdtfii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acesteq, starea si structura solului, structura
fizic@, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse
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de mediu (de pe proprietatea imobiliard h cauzd sau de pe © proprietate nvecinatd, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor foxice etc.), care pot majora sau micsora valoared
proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditi dac& ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizbile n perioada efectudrii andlizei obisnuite, necesard pentru
intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietati,
astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau cdlificarea evaluatoerilor.

Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite n privinta stcrii in care se aflé proprietatea si nu sunt
responsabili pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale -

1.11 Restrictii de ufilizare, difuzare sau publicare

Y Y

Y

\jf

v

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere n continuare consultantd sau sa
depund marturie n instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului Tn care s-au
ncheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzi referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca Intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului Tn care o
astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.

Raportul de evaluare este valabil in condifile economice, fiscale, juridice i politice de la data
infocmirii sale. Dacd@ aceste conditi se vor modifica, concluzile acestui raport Tsi pot pierde
valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii féré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui
de catre alte persoane decét cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si de catre
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate find responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata
de o tertd persoanad, in nici o circumstantd.

1.12 Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor — editia 2020, astfel

a. Definii SEV
b. Standarde generale:
i. SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
ii. SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
ii. SEV 102 Documentare si conformare(IVS 102)
iv. SEV 103 Rapeortare (IVS 103)
v. SEV 104 Tipuri ale valorii(IVS 104)
vi. SEV 102 Abordari si metode de evaluare
c. Standarde pentru active:
i. SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
i. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
d. Standarde pentru utilizari specifice:
i. SEV 400: Verificarea evaluarii
ii. SEV 310: Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului
ii. GEV 520: Evaluarea pentru garantarea imprumutului
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.13 Descrierea raportului
Raportul se va transmite in format letric catre client.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

Il. PREZENTAREADATELOR

I.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobandireqa, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

Obiectul prezentului raport il constituie dreptul de proprietate in cota de ¥ asupra imobilului format din
"teren intravilan categoria curli constructii in suprafata totala de 278 mp real masurat (281 mp in acte) si
constructia C2 -locuinta cu suprafata construita de 24 mp", situata in mun. Braila, strada Cazasului, nr. 22,
proprietatea Municipiului Braila, inscris in CF nr. 79648/Braila cu nr. cadasiral 79648 si 79648-C2".

Proprietar: Municipiului Braila - cota ' si Paraschiv Alecsandrina - cota de ' si cota 1/1 —constructia C1.

Documente anexate privind dobdndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

» Certificat de mostenitor nr. 165/08.10.1996;

» Memoriu tehnic justificativ pentru obtinere ordin de teren

> Plan de amplasament si delimitare a bunului avizat OCPIl cu nr, 1100/13.01.2012;

» Testament incheiere de autentificare nr.1282/16.10.1996;

¥» Testament incheiere de autentificare nr.1283/16.10.1996;

¥ Ordin prefect judetul Braila nr.257/23.11.2011,

» Plan de amplasament si delimitare al bunului imobil situat la nr.155 A autentificat OCPI cu nr.
103311/10.12.2019;

» Incheiere nr. 33077/10.06.2020,

» Adresanr.15593/02.10.2020 a Primariei Braila;

» Extras CF nr. 33077/10.06.2020.

1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie n apropriere:
¥» Auto: str.Cazasului, sos. Ramnicu Saraf, str.Miron Costin, str. Aurel Viaicu, sir.Bicaz
¥ Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica, Cartfier Lacu-Dulce
> ﬂZono mixta, rezidential-comerciala
» Inzonda se afla
o Unitdfi comerciale In apropiere: TUG CENTER, RADACINI MOTORS, spatii logistice si
depozitare, spatii productie, efc.
o Unitafi de invdtadmant: Liceul UCECOM Spiru Haret
o Instifutii de cult: Biserica
o Sedii de banci: Nu.
o Parcuri: Nu.

Concluzie: !

Proprietatea evaluata se afla situata intr-o zona periferica a mun. Brailg, in cartier Lacu Dulce, pe strada
Cazasului. Zona este o zona residential-comerciala, marginala, cu locuinte tip case/vile, in vecinatatea
fiind situate spatii de productie, de prestari servicii, engrosuri, etc.

Amplasare cu acces la mijloacele de transport in comun, care sunt in numar mic (doar autobuze).

Dotdri si retele edilitare incomplete.

Poluare cu noxe auto: medie; trafic mediu (proprietatea se afla pe o sirada cu trafic auto mediu).
Poluare fonica: medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fara expertizare sau
determindri de laborator ale noxelor).
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I1.3 Informatii despre amplasament

Imobilul este amplasat pe strada Cazasului. Accesul se realizeaza direct din strada.,
Tip drum acces: pietruit

utilitati:
» Retea urband de energie electricd - da
¥» Retea urband de gaze —nu
» Retea urband de apd -da
¥ Retea urband de canalizare - nu

Refea urband de telefonie, cablu siinternet — da

‘G’

Il.4 Descrierea terenului:
Proprietatea evaluatd se compune din:

- teren intravilan categoria curli constructii in suprafata totala de 278 mp real masurat (281 mp in acte),
deschidere stradala cu Fs=9,99 mp, forma dreptunghiulara regulfata, situat in mun. Braila, strada Cazasului,
nr. 22, inscris in CF nr. 79648 /Braila cu nr. cadasiral 79648, definut in proprietate in cota V2 de Municipiul
Braila si in cota de 'z de Paraschiv Alecsandring;

- constructia C2 -locuinta cu suprafata construita de 24 mp, inscrisa in CF nr. 79648/Braila cu nr. cadasiral
79648-C2, situat in mun. Braila, strada Cazasului, nr. 22, detinuta in proprietate in cota 2 de Municipiul
Braila si in cota de ¥: de Paraschiv Alecsandrina;

-pe acest amplasament se afla si constructia C1 - locuinta cu suprafata construita de é1 mp, consiructie
ce nu face obiectul prezentei evaluari deoarece este proprietatea exclusiva a d-nei Paraschiv
Alecsandrina.

Terenul evaluat are urmatoarele caracteristici:

- suprafata de 278 mp real masurat (281 mp in acte),.

- forma regulata, dreptunghivlara,

- lafime de 9,99 m si adancime 27,80 m,

- fopografie —teren plan,

- utilitati Tn dotare: apa, energie electrica (au fost trase pe amplasament de Paraschiv Alecsandrina si
deservesc doar constructia C1)

- regim juridic: intravilan, categoeria curfi constructii.

Consfructia C2 Hocuinta are urmatoarele caracteristici:

-suprafata construita la sol 24 mp. 2 camere;

-realizata din paianta si acoperita cu tabla si carton bitumat, edificata dupa anul 1953;

-tamplarie interioara si exterioara din lemn, din care a ramas doar tocurile, lipsesc usile si ferestrele;
-finisaje inferioare, in stare avansata de degradare

-fara utilitati;

-locuinta prezinta un grad de uzura avansat, are numeroase fisuri adanci, prezinta parti din acoperis
prabusite, acoperisul fiind sustinut de 2 proptele pentru a nu se prabusi;

-datorita starii tehnice precare (prezinta risc de prabusire), constructia este improprie ufilizari conform
desfinatiei, prin urmare singura utilizare posibila a acesteia este demolarea.

1.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Cerlificat de Atestare Fiscala.

Il ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua franzacti imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
v Fiecare proprietate imebiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vénzator si comparatori care actioneazd
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
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cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salarilor, numarul de lecuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, m&rimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in
general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleazd ci este deseori influentata de reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existénd intotdeauna un decalqj intre cerere si ofertaq;

v' oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibry;
comparatorii si v&nzatorii nu sunt infotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu
au loc in mod frecvent.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatille, localizareq, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte
si fipul, amplasarea si restrictile privind proprietdtile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare {rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impéartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietdtii.

Zona analizata este o zona rezidentiala, marginala.

Tipul piefei

Incadrarea in piata proprietatilor terenurilor libere intravilane Braila.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu pretul de tranzactionare al proprietdtii la data evaludri. Acest grad variazd insa in functie de
conditile pietei, caracteristicile proprietdtii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, neprevazute.,

Starec de instabilitate o unei piete este caracterizata, de exemplu, de decizile irationale de
vanzare/cumpdrare sau de decizile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabil& si
oferta efectivé, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piatd este in crestere, aspect favorizat de
contractia pietei imobiliare datoratéa recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice de tip teren intravilan.

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiil-or actuale ale pietei imobiliare).

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpétéater, motivata de politica monetard si
administrativ@ a bancii centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare. Potentidli cumparatori pot fi tineri
casatoriti care acceseaza programul Prima Casa, salariati la companii multinationale care doresc sa isi
achitioneze un al doilea apartament pe care sa il utilizeze ca o investitie viitoare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzérilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

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

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
= Piata cumpdrdatorilor, mediu activa,
= Dezechilibru in favoarea OFERTEL.

IV.ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii redlizate n prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost;
» documentareq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se find seama
la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
» aplicarea metfodei de evaluare considerate oportuna pentru  determinarea valorii  §i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru adoptate
de cdatre ANEVAR.

YV VYV VY

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Pentru evaluare se recomanda cele trei abordari: metoda capitalizérii veniturilor, metoda comparatiei si
metoda costurilor.

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singurd valoare curentd@ a capitalului,

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale céror preturi se cunosc.

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform cdruia
un cumpardtor nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare- este definite ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui feren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare,

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmdatoarele situatii:
o cea mai bund ufilizare a terenului liber
o cea mai bund utilizare a terenulu construit.
Cea mai bunda utilizare a unei proprietdtii mobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii. Ea trebuie sa
fie:
permisibild legal
posibila fizic
fezabild financiar
maxim productivd

g 0o O O
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Practic, findnd cont de tipul cl&dinii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativa posibild pentru
proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliard de tip teren liber. Prin prisma criteriilor care
definesc notfiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibild legal;

o TIndeplineste conditia de fizic posibila.

o Este fezabild financiar.

o este maxim productiva se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in conditile celei mai bune

utilizari (destinatii).

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construitd, poate fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altd utilizare, demolarea partiala
sau totald, ori o combinatie a acestor alternative.
Cea mai bund utilizare implica testul permisibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitatii
financiare si testul productivitatii maxime.

Proprietatea evaluata este un teren intravilan ocupat cu o constructie demolabila. Constructia existenta
pe amplasament fiind o constructie intr-o stare avansata de degradare, nu indeplineste conditia de fizic
posibila, prin urmare nu aduce plus valoare terenului liber, ci diminueaza valoarea acestuia cu costul
aferent demolarii costructiei existente, pentru a aduce terenul la starea de teren liber.

Evaluatorul considerd c& cea mai buna utilizare a terenului este cea de teren liber; aceastd utilizare
intruneste cele patru conditii/teste prevazute in definitia celei mai bune utilizé&rii,

1V.2.3.Aborddri in evaluare

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor fipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand existé
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd
abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd.

Daca nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietéti comparabile se pot ufiliza
informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii s& fie ciar stabilita si analizata critic.

IV.2.3.1 Tehnica comparatieie directe

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare Ia loturi similare sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectile trebuie prezentate in raportul de
evaluare, infr-o forma logica si usor de inteles.

Valoarea tferenului trebuie estimatd avénd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar dacd
terenul are amenqijari, valoarea acestuia este estimata prin luarea n considerare a celei mai bune
utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca find liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd
metodd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate sl comparate informatiile privind tranzactile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaluérii proprietétii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate
pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vanzdri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.
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Anexat este prezentatd Grila comparatiilor de piatd. In urma aplicarii corectiilor asupra preturilor
terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piatd a lotului de teren andlizat.

Tinand cont de informatile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, drepturi
transmise, valoarea unitara a terenului luat in considerare este de 15 eur/mp conform anexei de calcul.

In concluzie, valoarea de piata a terenului, rezultat prin abordarea prin comparatia directa, conform
Anexa calcul, este:

VALOAREA TERENULUI ESTIMATA PRIN TEHNICA 20.316 lei,
COMPARATIEI DIRECTE Echivalent 4.170 Eur

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

1V.2.3.2 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare, prin
aplicarea metodelor pe care un evaluator le ufilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii evaluate
de a genera venitur si pentru a transforma aceste venitun intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actudlizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza
venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante sau ocupate de
proprietar).

Avand in vedere tipul proprietati evaluate, teren cu constructie demolabila, care nu poate fi utillizata
conform destinatiei nu se preteaza pentru inchiriere, prin urmare aceasta abordare nu poate fi aplicata.

1IV.2.3.3 Abordarea prin cost

Costul de Inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaludri a unei
cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitecturd si planuri actualizate. Deprecierea este o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire a
constructiilor ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Avand in vedere starea tehnica actuala a constructiei, valoarea constructiei este echivalenta cu costul de
demolare, find cea mai buna utilizare a acestei proprietati.

Stabilirea valoarii constructiei C2 (constructie demolabila)
Abordarea prin cost

1 Valoare documentatie pentru demalare 2500 lei
2 Cost demolare, transport si depozitare deseuri inerte 2000 lei
3 TOTAL 4,500 lei

Valoare constructie C2 4,500 lei

Costul de demolare a fost stabilit conform tarifelor incepand cu ian. 2020 aprobate prin H.C.L.M nr. 723/23.12.2019

Colectare, transport si depozitare deseuri pravenite |

din locuinte | 109,91 lei/mc fara tva | 8,2 mc 902 lei

Incarcator frontal tip UNC { 132,28 leifora fara tva| 8 ore 1058 lei
TOTAL 1960 lei

rotunjit 2.000 lei

Calculul valorii de piata a imobilului -Abordarea prin cost

Valoarea teren 20,316 lei
Valoare constructie C2 4,500 lei
Valoare imobil 15,800 lei
VALOAREA IMOBILULUI 15.800 lei

ESTIMATA IN ABORDAREA PRIN COST
VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru imobilul evaluat situat in mun.Braila, sfrada Cazasului, nr.22, jud. Braila, descris
in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport,
este urmatoarea:

Valoarea de piata imobil = 15.800 lei

Valoarea sultei care trebuie platita Primariei Braila = 7.900 lei

Criterile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt
criterile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundameniata asupra
valorii proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriv, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii frebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

ABORDAREA PRIN PIATA
Adecvarea. Comparatia directa ese cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate

comparabilele.
Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.
Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai buna.

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvareaq, precizia si cantitatea informatiilor,
asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii evaluate,
fundamentata si semnificativa:

VALOAREA DE PIATA IMOBIL 15.800 Lei

A FOST DETERMINATA PRIN TEHNICA ABORDARII PRIN COST
VALOARE SULTA -7.900 lei
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINET.V.A.

la cursul valutar 4,8720 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii — 10.10.2020.

EVALUATOR AUTORIZAT El, EPI,
IOSIF PETRE
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