ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.166

din Z28.03.2023

Privind: Aprobarea iesirii din indiviziune prin partaj conventional si plata
echivalentului cotei corespunzatoare din imobilul situat in Braila,
str. Caramidari nr. 6 ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila.

CONSIITAUL LOCAL MUNICIPAL BERAITL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si
cererea Tnregistrata la Primaria Municipiului
Braila sub nr. 48677/24.02.2023;

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

Tinand cont de certificatul de vacanta succesorala nr. 154/28.12.2022
de pe urma defunctei Mocanu loana, precum si de Raportul de evaluare
intocmit de catre ing. Dan Anghel, 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 n
proprietate
a imobilului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, situat in Municipiul Braila, str. Caramidari nr. 6, NCP 99547, NCP
99547- C1, NCP 99547 — C2, NCP 99547 — C3, cu plata unei sulte de catre
acestia, in cuantum de 2.745,00 lei, corespunzatoare cotei de 3/64 din
valoarea totala a bunului stabilitd la 45.760 lei, compus: teren in suprafat
de 114 mp (real masurat 122 mp), constructia C1, reprezentand locuinta cu
o suprafatd construitd de 38 mp, constructia C2 reprezentand anexa cu o
suprafata construita de 10 mp si C3 reprezentdnd anexa cu o suprafata
construita de 3 mp, conform raportului de evaluare anexat, parte integrant
din prezenta hotarare.



Art.2 Se Iimputerniceste ‘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 findeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Finantelor Publice Locale, Directia Arhitect
Sef si Directia Juridic Contencios Administratie Publicd Locala, iar
Secretarul General al Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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Citre. .
, MUNICIPIUL BRAILA

V4 transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietétii situate pe str. Caramidari, nr. 6, mun. Braila,
jud. Braila.

Scopul lucrérii este estimarea valorii de piata, la data de 24.02.2023, in vederea informarii clientului.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informérii cu date de piata precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 10.02.2023 + 24.02.2023. Data de referinta pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 24.02.2023. Valoarea este raportata in lei, in
conditiile unei plati integrale cash.

In conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral drepturile de

proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile
depline.

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatii supuse
evaluarii, la data de 24.02.2023, este de:

V piaTA - PROPRIETATE = 45.760 lei

V coTA 3/64 - MUNICIPIUL BRAILA = 2.145 lei

Noti : Valoarile de mai sus nu contin T.V.A.
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CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Baciu prin Expert Evaluator ing. Dan Anghel, declar ca
evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2022 si confirm ca:

® prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;
® analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport;
e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatilor evaluate;

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

e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului ;

e evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala;

e evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata;
e evaluatorul a inspecat personal proprietatea;

® nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionals in elaborarea
raportului;

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

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV—AN-EVAR

EXPERT EVALUATOR ATESTAT ANEVAR
Ing. DAN ANGHELY™ y e o
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie proprietatea formata din teren si constructii situata pe str. Cararmidari, nr. 6, mun.

Braila, jud. Braila.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul lucrérii este estimarea valorii de piatd a proprietétii la data de 24.02.2023, in vederea informarii

clientului.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data
evaluarii) 24.02.2023.

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

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de
fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

in estimarea valorii de piata s-au avut in vedere Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2022:
« SEV 100 — Cadru general

+  SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

« SEV 102 — Implementare

« SEV 103 — Raportare

+ SEV 104 — Tipuri ale valorii

+ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

+  GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform Standardelor ANEVAR editia 2022 se pot preciza urmatoarele:

VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor ANEVAR editia 2022) este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotérat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare,dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinfa de
cauza prudent si fard constrangere.

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparatii de piata pentru estimarea valorii terenului
si sbordarea prin cost pentru estimarea valorii cladirii.

in principiu acestea se refera la:

in abordarea prin comparatia vanzarilor se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin analiza
pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea supuséa evaluarii. in
metoda comparatiei directe, valoarea de piata este estimata prin compararea propnetatu imobiliare subiect cu
proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare, ori sunt contractate.

in abordarea prin cost valoarea proprietatilor imobiliare subiect este data de suma dintre valoarea terenului
si cea a constructiilor aferente acestuia, luand in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar. Atunci cand
este aplicabila, abordarea prin cost, reflectd gandirea parttmpantllor de pe piata, prin admiterea faptului ca
acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

1.4. Modul de exprimare a valorii
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

in conditile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturﬂe de proprietate evaluate sunt drepturile
depline.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Evaluatorul a examinat concordanta cu schitele si planurile cadastrale ale proprietatii, vizate de O.C.P.1,
identificat si a inspectat personal propnetatea supusa evaluarii. Locatia proprietatii si limitele precizate se
considera a fi corecte, evaluatorul nefiind topograf / topometrist / geodez si in consecinta nu are capacitatea
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de a masura si garanta cd informatile asa cum au fost indicate si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate si cu cele cadastrale.

Acest raport, are ca obiect estimarea valorii de piatd a terenului identificat si descris in prezenta lucrare in
ipoteza Tn care acesta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitie de catre proprietar. Orice

neconcordanta intre proprietatea identificatd si documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre
valoarea estimata si proprietate atestatd de documentele de proprietate.

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

1.6.1. Ipoteze:

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
$iin mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii In afara celor aritate expres pe parcursul raportului i a caror impact este expres scris ¢a a
fost luat in considerare. Daca se va demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.
Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar / destinatar si au fost prezentate f4ra a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest
domeniu.

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

Aspectele juridice si cele legate de posibilitatea de utilizare in continuare a imobilelor se bazeaz3
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantul proprietarului si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Se presupune cé nu existé conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor, solulului sau structurilor
care sa influenteze valoarea propriettii. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduc3 la estimarea cea mai probabila a

valorii acestora in conditiile tipului valorii selectate, prezentats anterior.

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul si cu persoane de pe
amplasament, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data
evaluarii care afecteaza valoarea proprietatilor analizate sau proprietétilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s& indice prezenta contaminantiilor
sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior c& existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost
sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate.

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

Valoarea estimata este valabila la data evaludrii. intrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorects sau necorespunzatoare la un alt moment.

S-a presupus cé legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot s& apara in perioada urmatoare.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

Informatia furnizata de cétre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete.

Se presupune cé toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar Ia dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie $i materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii. P P& N\
Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversaté de retele ™. |

ESs o= e = . = T S 5



e §.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

R o

FAT [IADRE RPROPRIETATE
,"f'l-:'_"-—{‘:'falj‘ a \[—-__J"‘ [ht_}é) [:!t:v- (" i .! | =

T T WL Y S e TN W T TRt TR R s s S & PR m i T T e e

magistrale de utilit4ti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decéat cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentaré pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de
o astfel de restrictie sau nu.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare,

urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa i
luata in considerare in prezentul raport.

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluéri au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabil a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii.

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat c& nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara
pentru a face acest demers.

1.6.2. Conditii limitative:

Nu ne asumam raspunderea pentru evolutia pietei specifice, se recomanda sa se tina cont de tipul
proprietatii, de cererea curenta pentru astfel de proprietati, de piata specifica precum si de nevoia de
expunere mai indelungata pe piata.

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 in continuare consultanta sau sa depuna
marturie Tn instanta cu privire la patrimoniul in chestiune, n afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil.

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

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dac# aceste conditi se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului $i asumat prin contractul
de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar / destinatar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietétii (contractul de vanzare cumpdarare, extras de carte funciara,
documentatie topograficd); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asumé nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar / utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.
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1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “Estimarea valorii de piatd a proprietatii mentionate, la data de

24.02.2023, in vederea informdrii clientului."

Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliarg locala:

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

= Date privind piata imobiliara locald, incluzand elemente deja existente Tn baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participantii pe piata specifica si din mass-media de specialitate.

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

= Cursul de referint& al monedei nationale afisat de BNR.

= Informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, www.la-jumate.ro, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,
www.zf.ro, www.homzzz.ro, www.storia.ro .

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatilor, descriere juridica

Proprietatea supuséa evaluarii este amplasata pe str. Caramidari, nr. 6, mun. Braila, jud. Bréila.
Beneficiarului a prezentat urmatoarele documente, anexate in copie la prezentul raport:

o Incheierea O.C.P.I. nr. 1945 din data de 12.01.2023:

o Extras de caret funciara pentru infiormare nr. cerere 1945 din data de 12.01.2023:

e Schite si relevee.

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

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietii

2.2.1. Considerente generale

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor :

¢ Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix.

e Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc..

e in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéré cu banii jos iar daca nu existd conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

e Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliaré nu se autoregleaza ci este deseori influentats 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 ofertéd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu un
echilibru.

o Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpéarare nu sunt
intocmite in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturl de tranzactionare sau nlvelul ofertel
nu sunt imediat disponibile. N

e Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Putine proprietati sunt. curnpérate cu 1;;
lichiditati, de obicei in cazul finantarii externe procesul de vanzare este lung. le X1 ¢ E
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Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogenl proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si
tipul, amplasarea design- -ul si restrlctnle privind proprietatile, pe de alté parte, s-au creat tipuri diferite de plete
imobiliare (readentnale comerclale mdustrlale agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici. ’

Din punct de vedere geografic, piata poate fi localizata nivelul Municipiului Bréila, in zona periferica.

Pe fondul masurilor luate de autoritati in contextul pandemiei declansate de COVID-19 si a crizei mondiale, la

nivel national s-a simtit, din luna aprilie 2020, o tendinta de scadere a preturilor, ulterior piata autohtona si-a
mentinut tendinta de crestere in anul 2021, prexum si in prima jumatate a anului 2022.

2.2.2. Piata terenurilor intravilane— analiza cererii si a ofertei
in cazul propnetatu subiect piata imobiliara specifica este cea a proprietétilor formate din teren si constructi,
situate In municipiul Bréila, o piatd in general relativ activa, cu tranzactii moderate numeric in zona analizata.

Din analiza datelor furnizate de agentiile imobiliare, a rezultat c& cererea pentru astfel de proprietati este in
stagnare, investitorii fiind prudenti in achizitionarea de astfel de proprietati, prudenta manifestata pe fondul
crizei cauzate de epidemia de COVID-19. Preturile de vanzare diferd de la o proprietate la alta, in functie de
zoné. In perioada de dinaintea declansarii crizei cauzate de epidemia de COVID-19, cerera pentru asemenea
proprietati se situa la un nivel echilibrat in compatatie cu oferta, iar prefurile de tranzactionare erau tinute sub
control, acestea inregistrand in ultimele 12-18 luni niveluri in crestere.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, Intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca, pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel mfluentata de cererea curentd. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

in cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul oferit de
cétre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietdtii (cumpératorii, chiriagii sau clientela pe
care o poate atrage).

Principalii utilizatori ai unei asemenea proprietati sunt persoanele fizice dar si persoanele juridice.

La momentul actual cererea in ceea ce priveste terenurile intravilane, este orientata cétre terenurile aflate in
zone ugor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicata si accesibilitatea din punctul de vedere al transportului
public si accesului auto sa fie principalele criterii de selectie.

Piata specificd a proprietatii de evaluat este cea a terenurilor intravilane pentru locuinte si dezvoltare,
amplasate in municipiul Braila.

Terenurile similare proprietatii subiect stau foarte mult pe piata inaintea unei tranzactionarii, unele chiar si
sase sau peste sase luni, de aceea proprietétile comparabile folosite in prezentul raport de evaluare au fost
corectate corespunzator.

2.3. Informatii despre zona si amplasament

Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare este formatd din teren si constructii si este
amplasatad in zona perifericd a municipiului Braila, pe str. Cararmidari, in zona Lacul Dulce. Accesul pe
proprietate se face din str. Caramidari. Traficul rutier in zona este redus, sistemul rutier si pietonal este
asfaltat.

Utilitatile amplasamentului:

e Energie electrica — la gard
e Apa si canalizare — la gard
¢ Gaze naturale — la gard
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2.4. Descrierea proprietatii

Proprietatea analizata si evaluata este formata din teren intravilan din categoria curti-constructi in suprafata de
122 mp, Nr. Cad. 99547, C.F. 99547 Bréila si constructii: C1 locuints cu supafatad de 38 mp, C2 anexa cu
suprafata de 10 mp si C3 anexa cu suprafata de 3 mp.

In urma studiului documentatiei puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietari rezultd c& Municipiul Braila
detine o cota de 3/64 din total proprietate, Neicu Angelici detine o cota de 41/64 din total proprietate si
Scapau Sandel Gheorghe detin o cota de 5/16 din total proprietate.

2.4.1. Descrierea constructiilor
Caracteristici constructive

structura de rezistenta: C1 -zidarie din paianta, C2 - zidarie din paianta; C3 — zidarie din paiant ;
suprafata: C1=38 mp ; C2=10 mp; C3=3 mp;

regimul de inaltime al imobilului: parter;

inchiderea perimetrala: pereti din paianta;

acoperis: sarpanta din lemn invelitd cu tabla;

finisajele interioare: inferioare n stare avansata de degradare;
finisajele exterioare: inferioare in stare avansata de degradare;
tamplarie: lemn;

utilitati: fara;

990494

Qg

g

La data inspectiei pe teren, evaluatorul a constatat starea de degradare avansata a imobilului. Structura de
rezistenta a cladirii este afectaté avand fisuri si crapaturi majore, marea majoritate a peretilor interiori ale
cladirilor sunt afectati de igrasie si mucegai.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR Sl CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buné utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber sau
construit, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
» cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Desi analiza si evaluarea se fac asupra intregii proprietti (teren+constructii), cea mai buna utilizare se va
estima n situatia terenului liber, in ceea ce priveste constructiile aflate pe teren acestea se vor estima prin
metoda costurilor date fiin atat starea de degradare avansata a constructiilor, cat si lipsa comparabilelor de
aceasta natura.

Practic, tinadnd cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buné alternativa de utilizare pentru

proprietatea analizatd este cea existenta ( utilizarea actuala ).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibil3 legal, indeplineste
conditia de fizic posibild, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urméatoarele abordari pentru estimarea valorii
proprietatii, respectiv: e

= abordarea pe baza metodei comparatiei directe pentru teren
= abordarea prin metoda costurilor pentru cladire

[ e e T e e e e s TR e o e . -\:-\u:;_.izv “-L-' f 9 :
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3.2.1. Abordarea prin metoda comparatiei directe

Premiza majord a abordarii prin comparatie directd este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietafi
imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

in cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor pe
perechi de date. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si
tranzactii pentru loturi similare in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de
cele ale proprietatii subiect.

in estimarea valorii terenului si al constructiilor au fost utilizate urmétoarele proprietati comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in Braila, Str. Fundatura F&garas, nr. 10, in suprafata de 230 mp,
fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 347,83 lei/mp. Informatia este
credibild, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in Braila, Str. Tudor Vladimirescu, in suprafata de 280 mp, fara
restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaludrii cu 525,08 lei/mp. Informatia este
credibil, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in Braila, zona Chercea, in suprafatd de 512 mp, fara restrictii de
constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluérii cu 478,58 lei/mp. Informatia este credibila, fiind
preluata de la proprietar.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vénzare, valoarea proprietatilor
comparabile s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara, evaluatorul a tinut cont si
de faptul c& ofertele desi sunt actuale stau de mult in piata féra ca posesorii sa fie de acord cu scaderea
semnificativé a preturilor.

2. In functie de localizare pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei evolutiei pietei
imobiliare, diferenta de localizare dintre locatile comparabile si subiect, a fost corectatd conform pietei
imobiliare.

3. In functie de forma, deschiderea la strada, suprafata, utilitati, finisaje, utilitate functionala, stare tehnica,
pretul sufera modificari semnificative, diferentele dintre proprietatile comparabile si proprietatea subiect au
fost corectate corespunzator.

Desfasurarea calculelor este prezentat in anexele prezentului raport.

3.2.2. Abordarea prin cost

Estimarea valorii cladirii prin aceasta metoda se bazeaza pe comparatia dintre costul de construire a unei
cladiri similare cu cea de evaluat , tinand cont de toate deprecierile ce influenteaza valoarea. Metoda pleaca
de la recunoasterea cumparatorilor si vinzatorilor de pe piata imobiliara, a relatiei dintre valoare si cost .

Principiul fundamental al metodei este cel al substitutiei, conform caruia nici un cumparator prudent nu va plati
mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul achizitionarii imediate a unui teren cu cladiri si constructii
cu utilitate si atractivitate similare.

Procedura de evaluare a constructiilor si cladirilor in aceasta lucrare cuprinde :

- estimarea costurilor de inlocuire a obiectelor de constructie, costuri ce includ si costurile directe,
indirecte si altele pentru echivalarea costului contructiei noi calculate in baza investitillor specifice cu costurile
celei de evaluat ;

- estimarea tuturor deprecierilor, fizice, functionale si economice cu scaderea acestora din costul de inlocuire.

Costul de inlocuire brut ( de nou)

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri
cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri
actualizate. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite costuri directe, iar cele aferente
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indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire si valoarea proprietatii imobiliare
dupa terminare, reprezinta profitul promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de pe piata.

Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor
segregate i metoda devizelor. In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou
(brut) in baza urmatoarelor surse de informare :

Cataloag "Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - Cladiri Industriale, Comerciale si Agricole” IROVAL,
2010; Catalog "Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - Cladiri Rezidentiale" IROVAL 2009: Catalog
"Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - Cladiri cu Structuri pe Cadre, Anexe Gospodaresti, Structuri
MiTek si Constructii Speciale” IROVAL 2014; "Indici de Actualizare - Costuri de Reconstructire - Costuri de
Inlocuire” 2018-2019 - Corneliu Schiopu.

Pasii aplicarii metodei sunt :

- stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafata construita la sol, suprafata nivelelor, suprafata
desfasurata)

- incadrarea localitaji in functie de gradul seismic i stabilirea coeficientului de manoper3, stabilirea distantei
medii de transport pentru calculul coeficientilor

- Alegerea tipului de infrastructurd, suprastructura a constructiei - raportarea preturilor unitare la suprafetele
aferente rezultand costul global

- Alegerea calitatii finisajelor, invelitorii si instalatiior functionale— raportarea preturilor unitare la suprafetele
aferente rezultand costul global

- Insumarea costurilor totale.

Deprecieri

Deprecierea este o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire (de nou) a constructiilor ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe. Exista mai multe metode de estimare a deprecierii cumulate.

Cele 3 tipuri de depreciere, care pot afecta o cladire, sunt:

- deteriorarea fizica

- neadecvarea functionald (recuperabila si nerecuperabild)

- deprecierea externa (ce poate fi $i temporara)

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin aceasta metoda se analizeaz3 separat fiecare
cauza a deprecierii, se cuantifica i apoi se realizeazé o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaz aceasta metoda sunt:

o uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in
prezent din motive practice sau economice)

o ponderea celor doua elemente in total s-a facut pornind de la analiza devizelor avute la dispozitie,
astfel in cazul constructiilor administrative ponderea este de 62% costuri elemente cu viata lunga si
38% costuri elemente cu viata scurta iar in cazul proprietatilor industriale ponderea este de 85%
costuri elemente cu viata lunga si 15% costuri elemente cu viata scurts

o neadecvare functionala - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cl&dirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte -

 recuperabila (se cuantifica prin costul de nlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri,
deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si

* nerecuperabila (poate fi cauzatd de deficiente date de un element neinclus in costul de nou
dar ar trebui inclus sau un element inclus n costul de nou dar nu ar trebui inclus).

o depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazd unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
Una din caile de estimare a deprecierii economice este capitalizarea pierderii de venit. Astfel
evaluatorul a capitalizat piederea de venit data de conditiile actuale ale pietei imobiliare.

Evaluatorul a utilizat aceasta abordarea pentru estimarea valorii de piata a cladirii in stadiul in care se afl3.
Desfasurarea calculelor este prezentata in anexele raportului de evaluare.
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CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

REZULTATUL EVALUARII

in urma aplicarii metodei de evaluare alese si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca valoare
de piata, a proprietatii supuse evaluarii la data de 24.02.2023 urmatoarea valoare :

V piaTA - PROPRIETATE = 45.760 lei

V coTa 3/64 - MUNICIPIUL BRAILA = 2.145 lei

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin TVA.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astézi 24.02.2023, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
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AN,],‘ Cﬁ SULTING GRUP S.A. Bacau certificd obiectivitatea rezultatului lucrarii
r peraohale ale evaluatorilor in legatura cu bunurile evaluate.
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