ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.S1S

din Z'7 . 12. 2021

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 225,00 mp,
indiviz din suprafata de 457, 00 mp, situat in Braila, str. Progresului nr. 178,
NCP 97407, in favoarea solicitantilor
teren pe care se afla amplasate constructiile C1, C2 si C3,
proprietatea acestora.

CONSILAUL.I.OCAL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului , inregistrata la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 31195/18.10.2021;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locald, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20, alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr. 263/28.05.2021, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 429/11.08.2021, anexa 1.143, pozitia
nr. 9;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019,
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), 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 constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, in suprafatda de 225,00 mp, indiviz din suprafata de 457, 00 mp, situat in
Braila, str. Progresului nr. 178, NCP 97407, in favoarea solicitantilor

teren pe care se afla amplasata
constructia C1, C2 si C3, proprietatea acestora.

]



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste Tn cuantum de 10,56 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului de
superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru prevazut in anexa
nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017.

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are 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 superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

PETRU GOJAN
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara. [ : 200,
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Raport de evaluare

Nr. 317 din 24.11.2021

Client :

Utilizator : PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA /SN,
Proprietatea : ‘

Terentinttavilan cu suprafaia de 225
mp, numarcacastral 87407 situat in
Braila, sti Propresului nr.d78, jud.
Braila
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B FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII

C  DOCUMENTE DE PROPRIETATE, URBANISM, PLANURI

D  CALCULE

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11. 2021
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CERTIFICAREA VALORIl S| STABILIREA PRETULUI CONSTITUIRII DREPTULUI DE
SUPERFICIE

Suntem de parere ca Valoarea de Piata a dreptului de proprietate asupra imobilului descris in
acest raport de evaluare si anexele sale la data de 24.11.2021 este de:

59.384 lei ( cincizecisinouamiitreisuteoptzecisipatru lei )
Valoarea de mai sus nu este afectata de TVA

Pretul constituirii dreptului de superficie se face plecand de la ipoteza recuperarii pretului
terenului in 25 ani :

59.384 lei /25 ani = 2.375 lei/an
sau

264 lei/mp/25 ani= 10,56 lei/mp/an
IPOTEZE S| DEFINITII

IPOTEZE GENERALE

Ipotezele generale prezentate in continuare impreuna cu celelalte ipoteze prezentate in cadrul
raportului reprezinta aspectele acceptate ca fapte, premizele, presupunerile si supozitiile care
stau la baza pregatirii prezentului raport si formeaza parte integranta din misiunea evaluatorului
impreuna cu Ipotezele, termenii si conditiile precizate in contractul in baza caruia a fost realizat
prezentul raport de evaluare si impreuna cu informatiile primite in vederea realizarii evaluarii.
Daca nu se mentioneaza alifel in prezentul Raport de Evaluare, aceste Ipoteze se aplica evaluarii
care face subiectul prezentului Raport de Evaluare. Evaluatorul este exonerat de orice
raspundere, indiferent de natura acesteia, in ceea ce priveste evaluarea, in legatura cu luarea in
considerare a ipotezelor in vederea realizarii evaluarii, inclusiv in cazul in care oricare dintre
ipoteze nu este corecta si/sau este falsa, total sau partial.

BAZA/BAZELE EVALUARII

Proprietatea a fost evaluata in baza/bazele stabilite la Sectiunea 1.2 din prezentul Raport de
Evaluare si definite la Sectiunea 4 din prezentul Raport de Evaluare.

Dreptul de proprietate

Evaluarea se bazeaza pe presupunerea ca dreptul proprietate este valid si transferabil prin
vanzare; totodata am facut presupunerea ca proprietatea analizata este libera de drepturi de
servitute sau sarcini, intelegeri restrictive, litigii sau implica cheltuieli oneroase sau neobisnuite.
De asemenea, am presupus ca proprietatea nu este ipotecata, nu este grevata de datoru sau de
alte sarcini. Acolo unde Raportul de Evaluare include planuri r:}imm,.- , acestea
au fost furnizate de Client si au fost presupuse corecte si exacjg(Eis YATOFLIPHer Ve
nicio actiune in vederea verificarii corectitudinii sau exactitatii/& W 2
EREALIN L URENITU

§ Lepitimatia fr,, 10185
4,.

s
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1.1

134

1.4.2

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

IDENTIFICARI, SCOP SI STANDARDE

IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Confirmam faptul ca identitatea evaluatorului este urmatoarea:
Evaluator E Androniu Catalin Autorizatia  Nr. 10185/ 2021
Sediul evaluatorului si date Sat Paun, str. Colina Paunului 50 A, comuna Barnova, jud lasi
4 Gantait Telefon: 0723/34.24.12
E-mail: catalin.androniu@gmail.com

Confirmam ca avem suficiente informatii despre piefele actuale, ca avem competenta, calitatile si
cunostintele necesare pentru realizarea prezentei evaluarii in mod obiectiv si impartial.

Confirmam de asemenea faptul ca toti evaluatorii implicaii in realizarea prezentului raport sunt
membri autorizati ai ANEVAR si nu au nicio legatura sau implicare in subiectul evaluarii sau cu
partea care a comandat evaluarea, alta decat contractul de prestari servicii in baza caruia s-a
realizat prezenta evaluare sau eventual alte contracte in baza carora s-au realizat alte evaluari iar
in cazul existentei unei implicari, aceasta este de o astfel de natura incat nu poate influenta

valoarea furnizata de prezentul raport.
Confirmd@m de asemenea ca toti evaluatorii implicati in evaluare sunt competenti sa efectueze
evaluarea.

IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORULUI EVALUARII

"Client
Adresa Braila, str Progresului nr.178, jud. Braila
Utilizator PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA

Nicio alta persoana fizica sau juridica sau alta entitate in afara clientului si utilizatorului nu pot
utiliza raportul, total si/sau partial, direct si/sau indirect, si nici nu se pot baza pe acesta, pe parti
ale acestuia sau pe informatii incluse in acesta.

SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare (denumit in cadrul prezentului ,raportul” sau ,raportul de evaluare”)
a fost realizat pe baza solicitarii facute de in
data de 24.11.2021.

Scopul acestui raport este stabilirea valorii de piata a prop. compuse din teren intravilan
cu suprafata de 225 mp , numar cadastral 97407 situat in Braila, str Progresului nr.178,

jud. Brdila, in vederea stabilirii unui drept de superficie, cu tltlu oners asupra terenurilor
apartinand domeniului privat al Municipiului Braila :

Data evaluarii: 24.11.2021 '\é
Data raportului: 24.11. 2021
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1.1.4

1.2 EVALUARE

1.2.1

IDENTIFICAREA ACTIVULUI EVALUAT

Proprietatea evaluata Teren intravilan cu curti contructii
Adresa Bréila, str Progresului nr.178, jud. Braila
Dreptul evaluat Dreptul de proprietate deplin

Proprietari

Activul supus evaluarii va fi denumit in cadrul prezentului raport ,activul” sau ,activul evaluat" sau
.proprietatea evaluata” sau ,proprietatea”

CONFORMITATE CU STANDARDELE ANEVAR

Confirma@m céa evaluarea a fost realizata in conformitate cu Standardele ANEVAR 2020
(,Standardele”) care sunt in deplina conformitate cu standardele internationale de evaluare IVS
sau standardele Europene de evaluare EVS si care au urmatoarele componente:

Standarde:

SEV 100 - Standarde de evaluare (in conformitate cu IVS Cadru General)

SEV 101, 102, 103 — Standarde Generale (in conformitate cu IVS 101, 102,103)

SEV 220, 230, 232, 233 — Standarde referitoare la active (in conformitate cu IVS 220, 230, 232,
233)

SEV 300, 310, 450 — Aplicatii ale evaluarii (in conformitate cu IVS 300, 310 si EVS 4)

Ghiduri metodologice:

GEV 500 — Determinarea valorii impozabile a unei cladiri

GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului

GEV 530 — Determinarea valorii pe termen lung a unui imobil

GEV 620 — Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatiilor

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Devierile, limitarile si abaterile de la Standarde sunt mentionate in contract si in prezentul raport
de evaluare.

TIPUL VALORII

In conformitate cu contractul in baza caruia a fost realizat prezentul raport de evaluare, valoarea
estimata este Valoarea de Piata,conform definitiilor din standardelor de evaluare ANEVAR - SEV
100.

Secfiunea 4 a acestui Raport de evaluare prezinta tipul valorii si cadrul conceptual al acesteia.

DATA EVALUARII S| DATA RAPORTULUI

Data Evaluarii reprezinta data la care se stabileste valoarea de piata a
prezentului raport de evaluare data evaluarii este 24.11.2021.

Data intocmirii raportului de evaluare este 24.11.2021.

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11. 2021
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Valoarea de piata este in relatie directa cu data evaluarii si, subliniem c3, la orice alta data
valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbari semnificative ale conditiilor de piata
sau a altor circumstante ce afecteaza valoarea proprietatii.

INCERTITUDINEA IN EVALUARE S| INSTABILITATEA PIETEI SPECIFICE

Incertitudinea in evaluare reprezinta posibilitatea ca valoarea estimata sa difere fata de pretul ce
s-ar putea obtine in cazul unei vanzari a activului respectiv.

O evaluare nu este o certitudine; evaluarea este o estimare a celui mai probabil rezultat dintr-o
serie de rezultate posibile, pornind de la un set de informatii si ipoteze. Evaluarile de piata sunt
estimari ale pretului cel mai probabil care s-ar plati intr-o tranzactie la data evaluarii. Cu toate
acestea, in majoritatea pietelor reale, preturile sunt supuse unor fluctuatii cauzate de
imperfectiunile pietei, de diferentele caracteristicilor activelor tranzactionate sau de diferentele
obiectivelor, cunostintelor sau motivatiei partilor implicate in tranzactie. Prin urmare, un element
de incertitudine este inerent in toate,evaluarile de piata intrucat nu exista un pret unic cu care
evaluarea sa poata fi comparata.

Astfel, subiectivitatea in evaluare nu este in mod necesar o reflectare a profesionalismului sau
judecatii evaluatorului ci mai degraba o rezultanta a pietei si a informatiilor disponibile.

Incertitudinea este in primul rand generata de piata: aceasta apare in cazul in care exista
perturbari ale pietei provocate de evenimente neprevazute, cum ar fi crizele financiare,
macroeconomice si politice. Incertitudinea poate fi de asemenea generata din cauze micro
economice.

Pietele financiare au suferit turbulente majore in ultimii ani, generand astfel o mare lipsa a
lichiditatilor. Stoparea creditarii a avut un efect imediat asupra pietelor imobiliare rezultand o
incetare a tranzactiilor sau o incetinire a lor semnificativa, preturile fiind in general negociate in
jos. Aceasta a generat o reducere a volumului tranzactiilor, ajungandu-se la nivele mai coborate
decat in anii precedenti recenti. In general se observa o volatilitate crescuta in ce priveste
tranzactiile comparabile si astfel se ajunge la 0 mai mare incertitudine in ce priveste formarea
unei opinii asupra valorii proprietatilor. Suntem de parere ca in aceste conditii de piata exista
posibilitatea unei mai mari incertitudini in evaluare. Pana la momentul stabilizarii pietei, este
foarte posibil ca aceasta stare sa continua sa existe.

Incertitudinea Valorii raportate este accentuata si de:
- Dispersia foarte mare intre cerere si oferta;
- Dispersia foarte mare intre ofertele active pe piata;
- Schimbarea brusca a pretului in momentul tranzact:oWatgrata comportamentului
neasteptat al cumparatorilor sau al vanzatorilor; P&S;\&ugé}{oaﬁt i:?,q{/} "
- Calitatea surselor informatiilor.

ANDRONI 2
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DOCUMENTAREA SI INVESTIGATIILE INTREPRINSE DE EVALUATOR PENTRU
EFECTUAREA EVALUARI. PREZUMTII ‘ .

In conformitate cu contractul in baza caruia a fost realizat prezentul raport de evaluare, noi, ca si
Evaluator nu am intreprins vreo solicitare, documentare, verificare si/sau investigatie in legatura
cu legalitatea, completitudinea, acuratetea si corectitudinea actelor si informatiilor furnizate de
Client si nici nu am verificat daca actele si informatiile sunt false, ci ne-am bazat pe actele si
informatiile furnizate de Client si le-am considerat corecte si complete.

De asemenea, fara a afecta generalitatea celor anterior mentionate:

- Nu am intreprins investigatii oficiale Tn legatura cu drepturile de proprietate asupra
proprietatii, ci ne vom baza pe informatiile furnizate de Client si reprezentantii si
imputernicitii sai.

- Nuam intreprins investigatii oficiale la Autoritatile Locale de Urbanism cu privire la situatia
urbanistica a proprietatii, ci ne vom baza pe informatiile furnizate de Client.

- Nu am intreprins investigaiii oficiale la Autoritatile Locale de Mediu cu privire la situatia
proprietatii in ceea ce priveste mediul.

- Nu am intreprins investigatii oficiale la Inspectoratul de Stat pentru Constructii sau alte
autoritati cu privire la situatia cladirilor in cazul in care acestea exista pe teren,

- Ingeneral nu am intreprins nicio investigatie'oficiala sau verificare pe langa nicio autoritate
a statului si/sau institutie si/fsau persoana in legatura cu activul care face obiectul
prezentului raport.

Evaluarea noastra pleaca de la prezumtia c3 orice posibila contaminare anterioara sau alte
aspecte ce afecteaza in mod negativ proprietatea din punct de vedere al mediului au fost
inlaturate anterior datei evaluarii pana la stadiul in care proprietatea nu este afectata de astfel de
aspecte, i ca sunt respectate toate regulamentele si legile in vigoare.

De asemenea, vom presupune ca toate utilitatile, serviciile si calitatea constructiilor corespund
standardelor pentru acest tip de cladiri.

Nu am luat in calcul si nu am facut nicio verificare cu privire la valabilitatea, executarea sau
incetarea oricaror contracte sau alte conventii incheiate in legatura cu activul, indeplinirea
(corespunzatoare) a oricaror obligatii si/sau cu privire la orice acte juridice incheiate in legatura
cu activul si orice alte aranjamente/angajamente care au sau pot avea impact in ceea ce
priveste activul sifsau cu privire la orice (potentiale) litigii si/sau cu privire la orice autorizatii,
avize sau altele asemenea in legatura cu activul si/sau cu privire la respectarea si
implementarea oricaror obligatii legale si ne-am bazat doar pe actele si informatiile furnizate de
Client iar identificarea proprietatii a intrat in sarcina Clientului.

NATURA SI SURSA INFORMATIILOR

In conformitate cu contractul in baza caruia a fost realizat prezentul raport de evaluare, Clientul
ne-a pus la dispozitie informatiile necesare, pe care se va baza evaluarea:

- EXTRAS CF 97407 din 06.09.2021

- Hotararea nr.263 din 28.05.2021 a Consiliului Local a Municipiului Braila

Alte surse de informatii:
1. Studii, analize si informatii de piata dezvoltate intern de catre Echinox Evaluari,
2. Studii, analize si informatii de piata dezvoltate de alti consultanti;

it Lol
~“IALUATORI o

e?\y. gu:\\uaanr nuc&-‘f_j&}%‘ a
ANDRONIU \
CATALINIAURENTY 2\
LeitimatialNr. 10185 5.
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Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11. 2021
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1.2.7

1.3

3. Cataloage de costuri sau alte publicatii editate de IROVAL sau ANEVAR.

IPOTEZE

Evaluarea se bazeaza pe o serie de ipoteze generale (,ipotezele generale”) prezentate in cadrul
capitolului 4 al prezentului raport de evaluare precum si pe celelalte ipoteze prezentate in cadrul
prezentului raport.

Ipotezele generale si ipotezele speciale precum si celelalte ipoteze din raport si contract vor fi
denumite in cadrul prezentului raport ,Ipotezele”.

EVALUARE
Suntem de parere ca Valoarea de Piata a dreptului de proprietate asupra proprietatii mai sus

meniionata, la data de 24.11.2021, avand in vedere Ipotezele si Conditiile Limitative din
prezentul Raport si din Anexele sale, este urmatoarea:

59.384 lei ( cincizecisinouamiitreisuteoptzecisipatru lei )

Valoarea de mai sus nu este afectata de TVA

CONFIDENTIALITATE; RESTRICT]I DE UTILIZARE, PUBLICARE Sl DIFUZARE

Continutul acestui Raport de Evaluare inclusiv cel al Anexelor (,continutul”) este confidential si
nu poate fi dezavalit total sau partial de catre Client si/sau Utilizator, catre nicio terta parte. Nu
ne asumam nicio raspundere fa{a de nicio alta parte inafara Clientului in ceea ce priveste
intregul continut sau orice parte a confinutului acestora.

Doar Clientului si Utilizatorului pot utiliza raportul si doar acestia se pot baza pe acesta, pe parti
ale acestuia sau pe informatii incluse in acesta. Raportul poate fi folosit doar pentru realizarea
Scopului.

Raportul, total sifsau partial, direct si/sau indirect, NU poate fi publicat si/sau difuzat si/sau
dezvaluit fara acordul prealabil al Evaluatorului.

Fara a afecta generalitatea celor anterior mentionate, acest Raport de evaluare, sau orice parte
a acestuia, poate fi reprodus sau mentionat in orice document, circulara sau declaratie, sau
continutul sdu, sau orice parte a acestuia, poate fi divulgat verbal sau prin alte metode unui tert,
numai dupa obtinerea aprobarii prealabile scrise a Evaluatorului Tn ceea ce priveste forma si
contextul publicarii sau divulgarii respective.
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Raportul de evaluare este realizat in baza contractului, are in vedere termenii, conditiile,
considerentele si mentiunile din contract si prezentul raport si are la baza informatiile mentionate
in prezentul raport si furnizate de Client (,Informatiile”) precum si Ipotezele si Conditiile limitative
prezentate in raport si contract.

Evaluatorul este exonerat de orice raspundere, indiferent de natura acesteia, in legatura cu
raportul de evaluare, in cazul in care informatiile primite in vederea realizarii raportului nu au fost
complete si/sau corecte si/sau adevarate si/sau reale, in totalitate.

Evaluator

Androniu Catalin Laurentiu
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2 IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Proprietatea: Teren intravilan
Adresa: Braila, str Progresului nr.178, jud. Braila

2.1 INSPECTIE

Limitele proprietaii si bunurile analizate au fost identificate in baza planurilor si indicatiilor
clientului.

Evaluarea noastra se bazeaza pe informatiile din puse de dispozitie de client.

2.2 LOCALIZARE
— Localizare

Zona preponderent rezidentiald

- Acces

drum asfaltat;

- Utilitati

Retea de energie electrica: la limita ;
Retea de apa: existenta; la limita
* Retea de gaze: la limita
Retea de canalizare: la limita;
2.3 DESCRIEREA PROPRIETATII
2.34 TEREN
Teren intravilan, plan , forma regulata.
Teren in coté indiviza

24 STARE DE INTRETINERE

Nu este cazul

25 MATERIALE NOCIVE ;

/9 AN
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2.7

2.8

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11. 2021

PERICOL DE INUNDATII/CUTREMUR

Nu am intreprins nicio ancheta oficiald pe langa autoritatile locale privind pericolul de inundatii
sau de cutremur. Presupunem ca nu exista niciun pericol de inundaiii legat de proprietatea care
constituie obiectul acestui document si ca structura cladirilor este in conformitate cu
reglementarile actuale in vigoare referitoare la riscul de cutremur.

Am presupus ca exista o asigurare a cladirilor care poate fi reinnoita de catre actualul proprietar
sau orice viitor proprietar, fara plata unei prime prea mari sau suplimentare.

ASPECTE DE PROTECTIE A MEDIULUI

Nu am intreprins nicio investigatie legata de prezenta sau posibila prezenta a contaminarii
terenului sau cladirilor si sa presupunem ca, daca ar fi facute cercetari la nivelul adecvat, nu s-ar
descoperi niciun motiv suficient pentru a afecta valoarea. Nu am efectuat nicio investigatie
privind utilizarile anterioare, ale proprietatii sau ale terenului adiacent, pentru a stabili daca exista
vreo posibilitate de contaminare datorata oricarei astfel de utilizari sau amplasamentelor si din
acest motiv am presupus ca nu exista niciuna. Potrivit ipotezelor mai sus mentionate, nu am luat
in calcul in evaluare niciun efect legat de contaminarea reald sau posibila a terenului sau cladirii.
in practica, cumparétorii de pe piata imobiliard nu iau in calcul astfel de ipoteze despre
contaminare, iar un cumparator al proprietatii poate solicita efectuarea unor investigatii
corespunzatoare pentru evaluarea oricarui risc inainte de efectuarea unei tranzactii.

Nu avem nicio baza pe care sa o putem folosi pentru a evalua caracterul rezonabil al acestei
ipoteze. In cazul in care aceasta se dovedeste a nu fi valabila valoarea ar putea fi modificata cu
0 suma nespecificata.

URBANISM

Conform zonei analizate.

TVA

Valorile din raport nu includ TVA.

DREPT DE PROPRIETATE

Ne-au fost puse la dispozitie urmatoarele documente de proprietate:

- EXTRAS CF 97407 Braila
- Incheiere OCPI 71147 din 06.09.2021

Conform standardelor de evaluare, evaluarea noastra este realizata pe ipoteza ca nu exista
sarcini sau litigii de orice natura legate de proprietatea care face obiectul prezentei evaluari si ca
dreptul de proprietate poate fi transferat in mod liber si negrevat.

Presupunem de asemenea ca proprietatea este detinuta in proprietate absoluta, este libera de
rente funciare, restrictii de folosire sau ocupare si de orice alte restrictii care ii pot afecta
valoarea Recomandam ca sutuatta Iegala sa f e anahzata de catre specialisti inainte oricarei
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2.11 CHIRIASI

()]

31

3.4

Fara chiriasi.

ANALIZA DE PIATA S| ABORDAREA EVALUARII

SCURTA PREZENTARE A PIETEI SPECIFICE

Piata specifica se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile.

Piata specifica a acestei proprietati este piata apartamentelor cu doua camere situate n blocuri de
locuinte noi, Tn zone centrale a municipiului lasi.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII IMOBILIARE

Definitie CMBU — Cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila, justificata
adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii
evaluate.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

1. Permisa legal — evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. Trebuie
sa fie analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului.

2. Posibila fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iau in
consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport
energie electrica, gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile
de exploatare, obligatiile financiare si arnortlzarea ca luj.‘
h&i}‘\\l;;{qof """t O’? 40)\
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4, Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.

A CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

. CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand
ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de
utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale.

Concluzii: Avand in vedere planul generala de urbanism pentru zona analizata, cea mai buna
utilizare a terenului liber o constituie proprietatea rezidentiala.

3.2.2 CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSTRUIT
CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare
prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii
imobiliare care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit.

Concluzii: Avand in vedere reglementarile de urbanism si caracteristicile proprietatii analizate,
singura utilizare fezabila si permisa legal este utilizarea actuala ca proprietate rezidentiala.

3.3 ABORDARI IN EVALUARE

Exista trei abordari ce pot fi folosite pentru a estima valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceste abordari.
Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd (sau abordarea prin comparatiilor prin vanzari) 'se bazeaza pe comparatiz
directa a proprietatii analizate cu alte proprietati comparabile, care au fost tranzactionate recent
sau care sunt oferite pe piata la momentul evaluarii. Aceasté abordare este bazata pe principiul
substitutiei, care precizeaza faptul ca un comparator prudent nu va plati pentru o proprietate mai
mult decat pretul unei proprietati cu utilitate similara in conditii de piata similare.

Aceasta abordare ofera o indicatie de incredere a valorii intr-o piata activa, in conditiile existentei
unor date de piata disponibile si rezonabile, comparabile cu proprietatea analizata.

Abordarea prin venit

Aceasta abordare porneste de la ideea ca valoarea actuala a unei proprietati este egala cu
beneficiile viitoare aduse de respectiva proprietate si anume de chiria incasata in urma inchirierii
proprietatii sau de venitul generat de aceasta.

.
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Abordarea prin cost

Abordarea prin cost porneste de la principiul conform caruia un cumparator interesat nu ar plati
pe o proprietate mai mult decat costul de reconstructie al acesteia. Abordarea prin cost este
folosita in cazul unor imobile atipice si doar atunci cand nu exista o piata activa pentru
proprietatea analizatd, sau ca metoda secundara.

Proprietatea analizata —
Prin prisma scopului evaluarii si anume :

Scopul acestui raport este stabilirea valorii de piata a prop. compuse din teren intravilan
cu suprafata de 225 mp , numar cadastral 97407 situat in Braila, str Progresului nr.178,
jud. Braila, in vederea stabilirii unui drept de superficie, cu titlu oneros, asupra terenurilor
apartinand domeniului privat al Municipiului Braila

s-a considerat c& abordarea prin piata este cea mai adecvata.

cVALUARE
Estirnarea valorii terenului

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extraciia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia
combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala combina metoda
capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Mietoda comparatiilor directe este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
carere - ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeazz
lz evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai
uiilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda, preiurile referitoare
lz loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in funcfie de asemanari sau diferentieri. Se
bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe perechi
de date, care reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piaja.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
irobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate n tranzacitii.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

In anexa D "CALCULE " sunt prezentate informatiile de piata si calculul avut in vedere |z

estirarea valorii de piata a proprietatii analizate.

RECONCILIEREA VALORII

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerat ca abordarea prin venit
reflecta cel mai bine conditiile si asteptarile pietei imobiliare, esiecEamaiagacvata si trebuie

folosita pentru estimarea finala a Valorii de Piata. g\i‘ “:“l:;a::ﬁ"%
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CERTIFICAREA VALORIlI SI STABILIREA PRETULUI CONSTITUIRII DREPTULUI DE

Suntem de parere ca Valoarea de Piata a dreptului de proprietate asupra imobilului descris in
acest raport de evaluare si anexele sale la data de 24.11.2021 este de:

59.384 lei ( cincizecisinouamiitreisuteoptzecisipatru lei )

Valoarea de mai sus nu este afectata de TVA

Pretul constituirii dreptului de superficie se face plecand de la ipoteza recuperdrii pretuiui
terenuluiin 25 ani :

59.384 lei /25 ani = 2.375 leilan "~ sau 198 lei/luna

264 lei/mp/25 ani= 10,56 lei/mp/an sau 0,88 lei/mp/luna
IPOTEZE S| DEFINITII

IPOTEZE GENERALE

Ipotezele generale prezentate in continuare impreuna cu celelalte ipoteze prezentate in cadrul
raportului reprezinta aspectele acceptate ca fapte, premizele, presupunerile si supozitiile care:
stau |la baza pregatirii prezentului raport si formeaza parte integranta din misiunea evaluatoruiui
impreuna cu Ipotezele, termenii si conditiile precizate in contractul in baza caruia a fost realiz at
prezentul raport de evaluare si impreuna cu informatiile primite in vederea realizarii evzluarii.
Daca nu se mentioneaza altfel in prezentul Raport de Evaluare, aceste Ipoteze se aplica evaluarii
care face subiectul prezentului Raport de Evaluare. Evaluatorul este exonerat de orice
raspundere, indiferent de natura acesteia, in ceea ce priveste evaluarea, in legatura cu luarea in
considerare a ipotezelor in vederea realizarii evaluarii, inclusiv in cazul in care oncare dintre
ipoteze nu este corecta sifsau este falsa, total sau partial. i

BAZA/BAZELE EVALUARII

Proprietatea a fost evaluata in baza/bazele stabilite la Sectiunea 1.2 din prezentul Raport de
Evaluare si definite la Sectiunea 4 din prezentul Raport de Evaluare.

Dreptul de proprietate

Evaluarea se bazeaza pe presupunerea ca dreptul proprietate este valid si transferabil prin
vanzare; totodata am facut presupunerea ca proprietatea analizata este libera de drepturi de
servitute sau sarcini, intelegeri restrictive, litigii sau implica cheltuieli oneroase sau neahisnuite.
De asemenea, am presupus ca proprietatea nu este ipotecata, nu este grevata de datcrii sau de
alte sarcini. Acolo unde Raportul de Evaluare include planuri ale locatiei sau proprietatii, zcestez
au fost furnizate de Client si au fost presupuse corecte si exacte. Evaffak vg intraprinds
nicio actiune in vederea verificarii corectitudinii sau exactitatii m‘-{: ANDRONIU ERRrasupune
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corecte, actuale, valide si precise. In cazul in care aceasta presupunere se dovedeste falsa,
Evaluatorul nu este responsabil pentru vreun prejudiciu care ar putea rezulta din folosirea
planurilor sau documentelor puse la dispozitie de Client.

Conditii de structuras materiale daunatoare

Raportul de Evaluare nu se refera la si nu ofera garantii cu privire la starea structurii de rezistenta a
cladirii, la fundatii, sol si servicii. Fara a afecta generalitatea celor anterior mentionate, nu se va face
nicio documentare privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor si nici cu privire la starea
solului si a fundatiei.

Evaluarea noastra a avut in vedere conditia generala a proprietatii asa cum a reiesit din observatiile
facute in timpul inspectiei. Nu am realizat o expertiza a starii in care se afla proprietatea analizata;
nu am inspectat partile din structura cladirilor care nu sunt aparente sau care sunt inaccesibile. De
aceea nu suntem in masura sa afirmam ca constructiile analizate sunt solide din punctul de vedere
al structurii sau ca nu au defecte. Evaluarea se bazeaza pe presupunerea ca constructiile nu sufera
de nicio problema precum: deteriorari sau degradari de orice fel, infestari sau contaminari de orice
fel, defecte de proiectare sau structurale.

Daca evaluarea s-a bazat pe o ipoteza referitoare la starea proprietatii sau pe o expertiza a structurii,
care ne-a fost pusa la dispozitie, am reflectat ipoteza respectiva sau continutul expertizei in evaluarea
noastra.

Raportul de evaluare prezent nu se refera si nici nu ofera vreo garantie legata de existenta sau
inexistenta materialelor periculoase sau toxice pe proprietatea analizata. Nu putem confirma ca
proprietatea nu prezinta riscuri in acest sens. In scopul evaluarii am pornit de la Premisa ca o
investigatie menita sa identifice materiale periculoase sau toxice pe proprietate nu va demonstra
prezenta unor astfel de materiale.

Nu au fost realizate investigatii miniere, geologice sau de alta natura care sa certifice faptul ca locatia
nu prezinta defecte in ceea ce priveste fundatile. Am pornit de la Premisa ca capacitatea de
sustinere a sarcinilor de catre terenul pe care este situata proprietatea este suficienta pentru a
sustine constructiile prezente pe teren. De asemenea, am pornit de la Premisa ca nu exista retele
edilitare situate pe sau care sa traverseze proprietatea analizata amplasate astfel incat ar putea
impiedica utilizarea proprietatii asa cum este ea in prezent sau care ar putea impiedica dezvoltarea
sau care ar face dezvoltarea proprietatii foarte costisitoare, si ca nu exista conditii de sol nefavorabile
si nici nu sunt prezente vestigii arheologice care ar putea afecta negativ ocuparea prezenta sau
viitoare, dezvoltarea sau valoarea proprietatii.

Nu au fost realizate teste cu privire la retelele si instalatiile electrice, de termoficare, de apa si canal
sau la alte servicii sau echipamente accesorii cladirilor precum lifturi, scari rulante, aparate de aer
conditionat, ventilatie, inclazire, centrale termice etc. Evaluarea noastra porneste de la Premisa ca
toate serviciile, inclusiv de gaz, apa, electricitate si canalizare sunt furnizate si functioneaza in mod
satisfacator.

Echipamente

In cazul proprietatii imobiliare nu au fost luate in considerare echipamentele sau masinile care nu
fac parte din instalatiile cladirilor. Am exclus in mod specific toate masinile si echipamentul
instalat integral sau partial de catre ocupanti. De asemenea, am exclus mabila, echipamentele,
vehiculele, stocurile, uneltele etc. —
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Ariile cladirilor/terenurilor

Nu am efectuat masuratori ale proprietatii analizate. Am considerat informatiile referitoare la
suprafete puse la dispozitie de catre client ca fiind adevarate si corecte. In cazul in care aceasta
presupunere se dovedeste falsa, Evaluatorul nu este responsabil pentru vreun prejudiciu care ar
putea rezulta din folosirea planurilor sau documentelor puse la dispozitie de Client.

Nu avem si nu acceptam niciun fel de responsabilitate pentru informatiile despre suprafata
amplasamentului si despre orice suprafete ale proprietatii imobiliare.

- . -

Probleme legate de mediu

Nu am realizat cercetari cu privire la problemele de mediu sau cele referitoare la contaminare szu
inundatii. Nu am realizat un studiu de impact asupra mediului.

Evaluarea noastra se bazeaza pe Premiza ca nu exista nicio contaminare sau alte probleme de
mediu legate de proprietate care ar putea afecta valoarea acesteia.

In cazul in care aceasta presupunere se dovedeste falsa, Evaluatorul nu este responsabil pentru
vreun prejudiciu care ar putea rezulta din bazarea evaluarii pe aceasta premiza.

Nu avem si nu acceptam niciun fel de responsabilitate privind identificarea riscurilor de mediu
inconjurator, reale sau potentiale.

Urbanism

Am solicitat clientului documente de urbanism. In cazul in care acestea au fost furnizate,
evaluarea noastra se bazeaza pe premiza ca acestea sunt corecte, complete si actuale.

Am incercat sa verificam informatiile publice, disponibile imediat si in mod gratuit referitoare la
urbanismul zonei in care se afla proprietatea analizata. In cazul in cafe astfel de informatii au fost
disponibile si considerate relevante, am mentionat acest lucru in raport.

Nu am facut nicio solicitare formala autoritatilor si nu am intreprins nici un demers formal in
vederea obtinerii informatiilor de urbanism. In cazul in care proprietatea include constructii am
presupus ca acestea sunt legal construite.

Am presupus ca nu exista propuneri de dezvoltare (inclusiv de constructie de autostrazi) in zona
analizata care sa poata afecta valoarea proprietatii.

In cazul in care aceaste presupuneri se dovedesc false, Evaluatorul nu este responsabil pentru
vreun prejudiciu care ar putea rezulta din bazarea evaluarii pe aceaste premize.

Recomandam ca sa nu se intre intr-o tranzactie precum ipotecarea, achizitionarea sau inchirierea
proprietatii analizate fara realizarea unor cercetari formale pentru a obtine mai multe informatii in
acest sens.

Inchirierea

In cazul in care exista chiriasi nu am realizat investigatii cu privire la capabilitatea financiara a
chiriasului/chiriasilor de a-si plati chiria. Am pornit de la Premisa ca daca o proprietate este
ocupata prin inchiriere, atunci chiriasii au posibilitatea financiara de a-si indeplini obligatiile, si nu
exista restante materiale cu privire la chirie sau la taxele pentru servicii, nu exista incalcari ale
intelegerilor, dispute actuale sau anticipate cu chiriasul.

Evaluarea noastra reflecta perceptia generala a pietei cu privire la e'vgfqtualii_gb_g_iasi. De
asemenea, am pornit de la Premiza ca contractele de inchiriere yof, ﬁﬂﬁﬁﬁfﬁﬂ{?@;{tgtalitete iar
(daca e cazul) notificarile vor fi transmise la timp. 7 j " SN
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Aspecte juridice

Aspectele juridice si mai ales interpretarea chestiunilor legate de dreptul de proprietate si chirii,
pot avea un aport semnificativ asupra valorii dreptului de proprietate evaluat. Nu se va accepta
nicio responsabilitate sau obligatie pentru interpretarea aspectelor juridice.

Daca ne exprimam o opinie legata de problemele juridice care afecteaza evaluarea, atunci o
astfel de opinie trebuie sa fie supusa verificarii de catre client cu ajutorul unui avocat calificat.

Informarea

Am pornit de la Premisa ca informatiile furnizate de Client si de orice reprezentanti, imputerniciti
sau consultanti ai acestuia cu privire la proprietatea pe care am evaluat-o sunt integrale, actuale
si corecte. Am pornit de la Premisa ca ne-au fost puse la dispozitie, si ca sunt actualizate toate
detaliile cu privire la proprietatea analizata.

In cazul in care aceasta presupunere se dovedeste falsa, Evaluatorul nu este responsabil pentru
vreun prejudiciu care ar putea rezulta din bazarea evaluarii pe aceasta premiza.

Toate informatiile (inclusive declarafiile financiare, estimarile si opiniile) obfinute de la partile
neangajate de Evaluator sunt presupuse a fi corecte si complete. Evaluatorul nu accepta nicio
raspundere ca urmare a oricaror inexactitati sau neconformitati privind aceste informatii.

Taxele legate de transferul dreptului de proprietate

Valoarea de Piata pe care o atribuim proprietatii nu reflecta nicio taxa sau cost aferent
transferului dreptului de proprietate.

Impozitarea

Nu am realizat nicio ajustare care sa reflecte vreo obligatie privind impozitarea care poate reiesi
la instrainare, si nici pentru costurile asociate instrainarii de catre proprietar. Mai mult, nu am luat
in considerare obligatia de achitare a taxelor sau a impozitelor care pot sa apara la instrainare.

Constructii

Daca nu se mentioneaza altfel in Raportul de Evaluare, evaluarea noastra s-a bazat pe Premisa
ca toate lucrarile de construire au fost realizate in mod satisfacator conform reglementarilor si
standardelor aplicabile si oricaror coduri relevante de practica.

Am facut presupunerea ca structura cladirilor este solida si nu exista riscuri seismice superioare
nivelului considerat actualmente normal.

Nu avem si nu acceptam niciun fel de responsabilitate pentru confirmarea specificatiilor si starii
proprietatii imobiliare.

Nu am facut niciun fel de verificari cu privire la autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la
utilizarea proprietatii imobiliare.

Se presupune ca Proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile aplicabile si are toate
avizele si autorizatiile cerute de acestea si nu exista niciun fel de restrictii legale.
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DEFINITIH

Valoarea Justa

Conform Standardului ANEVAR editia 2020, Valoarea Justa este ,pretul estimat pentru transferul
unui activ sau a unei datorii intre parii identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care
reflecta interesele acelor parti.”

Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferitd de definitia de mai sus. IVSB considera c3,
in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definifia valorii de piata.

Valoarea de Piata

Valoarea de Piata este definita in Standardul ANEVAR 2020. Conform ANEVAR, termenul
"Valoare de Piata" inseamna "Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au acticnat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere."

Definitia valorii de piata se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

(a) ,suma estimata” se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate
obtine In mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piatz.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos
pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta estimare exclude, Tn mod explicit,
un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situaiii speciale, cum ar fi o finantare
atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de
orice persoana asociata cu vanzarea, precum si orice element al valorii speciale;

(b) ,un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul ca valoarea unui activ este mai degraba o
suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv curent de
vanzare. Este preful dintr-o tranzaciie care intruneste toate elementele continute in definitia
valorii de piata la data evaluarii;

(c) ,la data evaluarii" cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la o anumita data.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta
sau necorespunzatoare pentru o alté data. Marimea valorii va reflecta starea si circumstaniele
pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date;

(d) .intre un cumparator hotarat" se refera la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu
realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a carei existenta nu poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumparatorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decét pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,piata”;

(e) ,si un vanzator hotarat" nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la
orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul, in condiiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice
ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un
proprietar ipotetic;

(f) ,Intr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre pari care nu au o
relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama. Lcompaniile sucursale sau
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intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul prefului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau
sa fie majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piata se
presupune ca are loc intre parii fara o legatura intre ele, fiecare actionand in mod independent;

(g) ,dupa un marketing adecvat" inseamna ca activul ar fi expus pe piata in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definitia valorii de pia{d. Metoda de vanzare este consideraté a fi acea metodé
prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de
expunere pe piatad nu este o perioada fixa, ci va varia in funciie de tipul activului §i de conditiile
pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie
adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piatd. Perioada de expunere este situata
inainte de data evaluarii;

(h) ,in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent” presupune ca atat
cumparatorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata |la data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare parte
utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta preful cel mai favorabil corespunzator
pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data
evaluarii si neluand Tn considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu
este neaparat imprudent ca un vanzator sa vanda activele pe o piata cu prefuri in scadere, la un
pret care este mai mic decéat preturile de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru
alte schimburi de pe pietele care inregistreaza modificari ale prefurilor, cumparatorul sau
vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la
data evaluarii;

(i) ,si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa faca tranzaciia, dar
niciuna nu este nici forfata, nici obligata In mod nejustificat sa o faca.

5 CONDITII LIMITATIVE

5.1. Conditiile Limitative prezentate in continuare impreuna cu celelalte conditii limitative
prezentate in cadrul raportului reprezinta Conditiile Limitative care au fost avute in vedere la
realizarea prezentului raport de evaluare si sunt denumite in cadrul prezentului raport ,Conditiile
Limitative”.

5.2. Evaluatorul nu acorda in niciun fel si in nici un mod servicii de asistenta juridica, nu se poate
considera ca s-a pronuntat sau ca trebuia sa se pronunte cu privire la vreo problema legala si nu
accepta niciun fel de raspundere pentru vreo problema juridica.

5.3. Evaluatorul nu si asuma nicio raspundere pentru niciun eveniment, conditie sau
circumstante ce afecteaza valoarea proprietétii $i care apar fie dupa data evaluarii mentionate in
acest raport, fie dupa data inspectiei, oricare intervine prima.

5.4. Prezentul raport trebuie luat ca un intreg si nu va putea folosit partial.

ALUATORJ (i,
P\S’a\unwr au 2&‘3(/16

ANDRONW
CATALINLAURENTIY 2
% Legitimatia Nr. 10185 =
S

@)

4&0 :Varabr[z_oj'i

g :D eqﬂlnrem\

Data evaluarii: 24.11.2021 ~ ; Pagina
19

Data raportului: 24.11. 2021



A. Harta amplasare

L8]
g SteatdaiPragresali
e el 1720, Beaila
0] = I & A
-+ L g ;?, Al [ o
i
o 4
i
% &3 il
s gt
.
ok fit g
20}
= =
4:1‘
-
&
~ ST
or ylean
i
Braila
£

»jiﬁﬁ!@

e

Ksimda)

2NS
—

oL

521001048

-

l___r "

< ANDRONi

CATALIN I.AURENTIU

Eslﬂﬂpl\h Nr. 10185
VAlabil .202[

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11. 2021

Pagina
2
S} ”:aimrea £ -
NZVAR ®
\\_\ VA -

—

-



DOCUMENTE

‘we - e
D, -G
-~ tb...‘j m\r“"hh Ty v Sral
"m w‘ : e "M'.Ira!“‘"'“:.l'
7‘%‘%‘.‘.3‘-«‘ i i i NIy ".': 7 it
T pm 4 al »jﬂ |ﬁﬂn§mAﬂl
Mﬁf%ﬂ"“"t ik
it : At
e

7
Pealuator aygg

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11, 2021

Pagina
21



Date referitaare la teren
Tategone: | jsea || Sunrafata
folusnts) [

ER Jm[ 457 | - talT
netructii | L :

Gservati [ Referinte T

rarta: || ‘Paceld [\ netono

Date referitoare la canstructii
an Numar | mt": Supral. (mp)) Is:'!ﬂg Gliservath £ Referinje
pur] samar || SHEREE TR JrusnlE e s e Lo
] s | SRl (R T e e e s
b Rl mw 31 Cu acte En;:;:'.;‘i:ﬁwm;ur;!aﬁ;m Lotunts L
x - 5

Lungime Segmente
1) Valorile lungimllor segmentelor: sunt abiinute din profectie in plan.

Punct Pun Lungime :
| nepe _“L )
; ¥ 11842)

Paging 2 mn 3

TRCITALAY e Ty [

R BIALATORI G
gﬂ\uﬂmrﬂlﬂo fo

{f” ANDRONIY )°’%;,

CATALIN LAURENTIY 2

‘-‘Elumam Nr. 10185
2y

é\:}}, II 202 1 (s)
\\ ‘lahzarea “\\Nd‘;

ANZVAR ©

Data evaluarii: 24.11.2021
Pagina
2

Data raportului: 24.11. 2021



Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11. 2021

V.
W, 5
:’25’ “eCializareat EP®

Pagina
23



Dosarulne PLEST /(0w 20

INCHEIERE Nr. 71147

Registeator: CARMENMIBABLA DRAGT I
Asfstent: FELICIA SIGRR: i

ASURTD cerE i rdise die: -
178, Bui. Bratiy privind. Pumainregitrase
i hazm

At Naranal o
amrrmmmxn;f’ummmﬂhml-mm.mmm
-Adt Administrativ. nciala ave ne 429707 08
THEZF0M 2021 ermis: o DIIAATIA WY

fiind/ingeptinte conditile provarte | 5 arm
Ziaa6, repubiicata, comoslicanies o
documentul de plata: p
“Oredin de piata: cunl: G ne 2708070570
pentry servitiull avandicodil 231
Mazanirafaraiil

DISPUNE

Admiterea coreri ou privire

= irattilulicunn cadasinal 37407
—mmmmdmamﬂde?m
mm BRM.‘A‘

m‘?ﬁ%
"~ ANDRONIY

£ CATALN Ty d
Legitimatia*Nr. 10185

Valabil 2021
Aq%], f"riaﬂmea' E'w““p

ANZVAR ®

Data evaluarii: 24.11.2021 4
Data raportului: 24.11, 2021

Pagina
24




ANEXA D. CALCULE

.r—————
o
Localzate
- O
-
I Kiwi I FINANCE
Meiages b peste 150 do cedse st
AMBTUSEES 0 AT M2 e
% oot Tt pm i O -
. i : ) - -
Vand terenintravilan 280 mp Brailita L S i

99 € &
< RAADELA 2181 208 s

IRata lunata
TorroMovEsh O mRowaRiak .

0 ARLKRAGHM
Peisoace foce Iatravien {oontraadar: tntmudan Sypratats iy 2800

iP) Descopera Royal Conin. Vine Ia Hoernbach

Dzscriere

lersere s Covas Lo Bleoes ce liare siiisles Calugareaica loate uhitatie J80 mp

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-280-mp-brailita-
IDfrxH2.htmI#95820cc8da

225 HIATOR G~
Aph W O ftorg e

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11. 2021

Pagina
25



Vanzator

Alexandra

M multe ansajun ake xestu
vanzdtu

Trimfie mesaj I

07Z2.non 98

localuzaie
Braa
’ re O

d
* A
)

CCC |
AA S Y»

. vds ) \i

Vand teren str. Plevna
49000€ ... ....... BLACK DAYS
-30%

amMayviazl A E R TEAGH 8

(IRl T PR TR LS TR

IPl Descopera Royal Canin. Vine la Hornbach

Descriere
Vandieten GnPevny intre Calea Galay o Carannines. supeataly 364 gy, iber [tatacon
Terenul este racondst b toste utilitanibe e 6

Putett consttun pe el ocaracu
arrqtenta o ot 1145
- ki supiatala ciedapursta Sl g

:-S: [l'www .olx.ro/d/oferta/vand-teren-

htt
| Dfi

;\Lw\wm
7 P-&"‘a\mmr :un,?""»r(,r ™

7 ANDRONIL
CATALINLAURENTIU 2
Legitimatia Nr. 10185
Valabit 2021
efta.lrzarea e
ANZVAR ®

Pzgina
26

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11, 2021



= -

localzare
@ Bmik,
- Kiwi K FINANCE
feageet thw Jauite. oo £ relrily

AMNTVSIESS MR 193673
meEyT e v ®
Vand Teren Brailita il —
'46 500 € B THTE R G- - L .
" RAADELA 8118 BN

|Ratalumra
T, PIDMINEAZA O RBAC WAURLAZA
w
Petuiozneiors ! gk fnttansian 210y AED M

IP) Descopera Royal Conin. Vino la Hornbach

Descriere
Wangiteter Enihln oteackmitsliate, B imp ouiciec itk ne g 12 S0, a0 e tanslizates wunt e g terer
dorolene e mietae B A z gie-sc i ste cietsl dee 1 Pan o meg;

a . '

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-brailita-|Dfgnow.html#6f1887d92c

! . Legitimatia N, 1 85
Va!abrlz "’

t"l’ui'al:z.-.'re.a “
3 NZVAR ®
‘_‘___“VA

P—L.,a\uamrau:o,.
ANDRO
CATALINI.AU NTIU %

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raporiului: 24.11. 2021

Pagina
27



| TEREN (liber de constructii)

ABORDAREA PRIN PIATA (metoda comparatiei directe)

Nr. comparabila 1 2 3
Element de comparatie SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Arie teren 225,00 m? 280 m?

364 m? 500 m2

lPré ﬁfelté [ vanzare (€/m?) 99,00 €/m? 134,62 €m? 10| S

Tip pret (tranzactie | oferta) oferta oferta oferta -|
Marja negociere (%) _ -15% -15% -15%

Marja negociere (€/m?) -14,85 -20,19 -13,95

Pret ajustat (€/m?) 84,15€ 114,42 € 79,05€

abilitatile de negociere ale partilor implicate.

A fost aplicata ofertelor expuse spre vanzare. Ajustarea pentru
negociere variaza in functie de perioada expunerii pe piata si de

la nivelul mediu de | la nivelul mediu de | la nivelul mediu de

negociere din zona | negociere din zona | negociere din zona

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIEI

Dréﬁtul de'proprietate transmis Superficie [l
Ajustare (%) -25% -25% -25%
Cuantum ajustare (€/m?) -21,04 € -28,61€ -19,76 €
Pret ajustat (€/m?) 63,11 € 85,82 € 59,29 €

Explicatiile ajustarilor

Drept de proprietate partial ( superficie ) S-a considerat cé valorile de
piata sunt afectate de aceasta limitare a dreptului de proprietate cu

20% péna la 30%
1Gohitii de finantare De piatd De piata |1l P pigt
Ajustare (%) ! 0% 0%
Cuantum ajustare (euro / mp) 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (€/m? 63,11 € 85,82 € 59,20 €
Explicatiile ajustarilor nu s-au aplicat ajustari;
‘Cohtitii dé vanzare De piat De piata De piatd | s
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m? 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (€/m?) 63,11 € 85,82 € 59,29 €

Explfcatme ajustanlor

.Che‘tmell necesare imediat dupa achizitie

nu s-au aplicat ajustari;

Al ‘ Bl
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (€/m?) 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (€/m? 63,11 € 85,82 € 59,20 €

Expiicatiile ajustarilor
[Cohtitiilde piafa
Ajustare (%)

Actuale

" nu s-au aplicat ajustari;

Actuale
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} Cuantum ajustare (€/m?)

0,00€

0,00 €

0,00€

Pret ajustat (€/m?

63,11 €

85,82 €

59,20 €

Explicatiile gjustarilor

nu s-au aplicat ajustari;

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIII

Str PlevnalStr

: Str. Progresuluinr.178 Similar Carantina Cart Bréilfta ‘ l
Comparativ cu subiectul similar superior similar
Ajustare (%) 0% -20% 0%
Cuanium ajustare (€/m?) 0,00 € 1716 € 0,00€
Pret ajustat (€/m? 63,11 € 68,65 € 59,29 €

Explicaiile ajustérilor

asfaltat

Comp 2 este situata intr-o zona cu valori de piafa superioare faié de
zona prop subiect. S-a optat pir o ajustare negativa de 20%

gsfalta_f

asfaltat

asfaltat

Ajustare (%) - 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro / mp) 0,00€ 0,00 € 0,00€
Pret ajustat (€/m?) 63,11 € 68,65 € 59,29 €

Explicaiile gjustarilor

nu s-au aplicat ajustari;

CARACTERISTICI FIZICE

. { 280,0 m? 00,0
Afustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?) 0,00€ 0,00€ 0,00€

63,11 € 68,65 € 59,29 €

Pret ajustat (€/m?)
I 11}

Ajuslare (%) 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?) 0,00€ 0,00€ 0,00 €
| Pret ajustat (€/m?) . 63,11 € 68,65 € 59,29 €
i 'Ie ajustarilor nu s-au aplicat ajustari;

_ 11,62 12,00 8,00 12,50
Adéncime 19,36 23,33 45,50 40,00
Forma nedefinit dreptunghiulara relativ regulat regulat
Ajustare (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/m?) 6,31€ 6,87 € -5,93€
Pref ajustat (§/m?) 56,80 € 61,79 € 53,36 €
Explicatile ajustérilor Terenul analizat nu are Iir:;i;;l:rgc;es:gl;gite. S-a optat ptr o gjuatre
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Topdgrafie

"PRET AJUSTAT (€/m?)

PRET AJUSTAT (rotunijit)

Ajustare totala neta (€)
Ajustare totala neta (%)
Ajustare totala bruta (€)

Numar ajustari aplicate

Ajustare totala bruta (%)

*Pentru.comparabila : ﬁ

Indicatie asupra valorii (€):

Echivalent'a:;

Indicatie asupra valorii { €m? ) :

Curs valutar;

Data evaluarii: 24.11.2021
Data raportului: 24.11. 2021

3 zecimale

(®
12.000 €

59.384 lei
53,3 €lm?

4,9487 lei

56,8 €/m?

13.000 €

61,8 &lm?

14.000 €

Ajustare (%) 0% 0%
Cuantum ajustare (euro / mp) 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (€/m?) 56,80 € 61,79 € 53,36 €
Explicatiile ajustarilor nu s-au aplicat ajustari;

Jian A A : IR R

bV ; ' TR 1L
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?) 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pref ajustat (€/m? 56,80 € 61,79 € 53,36 €
Explicatiite ajustérilor nu s-au aplicat ajustari;
ALTELE . .

fl'.ltiiigarea terenului | CMBU rezidential rezideni,ial rezidential )
Ajustare (%) 0% 0% 0% |
Cuantum ajustare (€/m?) 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (€/m? 56,80 € 61,79 € 53,36 €
Explicatiile ajustarilor nu s-au aplicat ajustari;
lndicatoriilurbanistici conformPUG | conform PUG conform PUG
Ajustare (%) 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?) 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (€/m? 56,80 € 61,79 €
Explicaiile ajustarifor nu s-au aplicat ajustari;
;m#ﬁhaﬁe intravilan intravilan;: intravilan ]
Ajustare (%) 0% 0% .
Cuantum ajustare (euro / mp) 0,00€ 0,00€ ‘

s-a efectuat cea mal mica ajustare bruta procenluaié

264 leil m?

RILOg
PR %_\\u.awr au:ur,l;*ti,\

ANDRONIU
i@ CATALIN LAURENTIU
\2,

\ Legmzyam Nr. 10185

Vatabal 2021
"‘Sahzma e @“9

—

¥ Nig

Pzgina

30

27,35€ 52,63 € 2560€
-32,50% -46,00% -32,50% I
27,35€ 52,63 € 25,69 € i
32,50% 46,00% 32.50% |
2 3 2 ?





