ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.610
din 30.10.202S

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de 240,00
mp, situat in Braila, str. Oltului nr. 13, NCP 99276, in favoarea
solicitantilor teren pe care se
afla amplasate constructiile C1 si C2, proprietatea acestora.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAIXLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr.543806/22.10.2025, precum si cererea *
inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 505318/08.09.2025;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si
Directiei Juridic Contencios Administratie Publicd Locald, fnregistrat sub
nr. 523127/07.10.2025, precum si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din
cadrul C.L.M. Braila, fnregistrate sub nr. 547164/29.10.2025 si
nr. 547166/29.10.2025;

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, 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. Bréila nr. 101/30.03.2017, cu
modificarile si completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009,
completata cu H.C.L.M. nr. 237/28.04.2022, anexa 1.150, pozitia nr. 2;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (8) 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. @) 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 suprafata de 240,00 mp, situat in Braila, str. Oltului nr. 13
NP 99276, In favoarea [

teren pe care se afla amplasate constructiile C1 si C2, 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 in cuantum de 8,00 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd 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, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte prevederile
H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea confortului urban prin
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate Tn 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 Institutia 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.
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1.35 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI |rgi 96662/2022 I

SCARA 1:200
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului(mp) Adresa imobilului
|99276 | 240 localitatea Braila, Strada Olwluinr.13
Nr. Cartea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
BRAILA
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A. Date referitoare la teren

Nr. Categoria de Suprafata Mentiuni
parcela folosinta mp)
1 Cc 240 Imprejmuit cu gard tabla pet 4-3-2-1;c-tie pet 1-9-8; lemn pet 8-7-6-5;
Total 240
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni
(mp)
Cl CL 110 Locuinta cu supr.desfasurata de 110 mp
C2 CA 24 Magazie cu suprafata desfasurata de 24 mp
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Beneficiari:

RAPORT DE EVALUARE
Nr. 543 din 15.09.2025

ANEXNH NR. 2,
/h HeLM AR, (o] 3010 202

&

PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA , Judetul BRAILA, Piata Independentei nr 1, cod postal 810210;Telefon: 0239/694947, fax

0239/692394
E-mail: pmb@primariabraila.ro

_ solicitant drept de superficie

Obiectul evaludri: mobil tip: TEREN INTRAVILAN, curti constructil in suprtafata de 240 mp situat in Braila adresa: Strada

Oltului nr 13 CF 99276

Scopul evaluarii : Estimarea valorii de piata pentru superficie

Data evaludrii: 15.09.2025

Curs B.N.R. =5,0737 lei/euro din data de 09.09.2025

» Valoarea de piata propusa pentru superficie este de 48.271 lei, echivalent a 9.514 euro.
» Redeventa minim3 propusa :
1930 leifan- superficie pe 25 ani

160 leilluna

8 lei/mplan - superficie pe 25 ani

Executant:

FIRMA: Persoani Fizicd Autorizatd TANASUICA E. FLORIN,

Reg.Comer{ Brdila: F09/589/2009, C.U.l. :
ANEVAR, legitimatia nr. 16542, telefon 0744349580 email: astral_55@yahco.com.

. 25699266, prin reprezentant Tansuicd Florin evaluator autorizal, membru titular

» TVAD
!’u ;l\l 4..’) WAl

hnada Mr, 16542
» Valabll 2025
S <oF




RAPORT DE EVALUARE
APROPRIETATII IMOBILIARE TIP ,TEREN CURTI CONSTRUCTII INTRAVILAN*

| Termenii de referinta

INREGISTRARE LA EVALUATOR Nr. 543/16.09.2025 ig:;asmme LAUAT. N,
1. [EVALUATOR Fimma PEA. TANKSUICA E. FLORIN

Reg. Comer| Braila: F09/589/2009, CUI: 25699266
Adresa: Briila, str. Ipotesti nr.6, bloc A2, sc. E, apt. 85
email: astral_55@yahoo.com, telefon: 0744349580
Legitimatie ANEVAR Nr. 16542

Asigurare profesionala S.C. ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI SA. TIRIAC ASIGURARI SA. certificat
nr.52602/30.01.2025. suma 10.000,00 EURO /anul 2025

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR specializarile EPI,EBM

Evaluator autorizat Tanasuica Florin
2. |CLIENT PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, judetul Braila
Adresa Piata Independentei nr 1, cod postal 810210;

Telefon: , 0239/694947, fax 0239/692394
E-mail pmb@primariabraila.ro

Destinatarul PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, judetul Braila
raportului I s 'icitant drept de superficie

3. |PROPRIETATEA EVALUATA TEREN
(conform inspectiei)

- fip: intravilan

- categoria de folosinta: curfi constructi;

- forma : dreptunghi

- tip acces direct din str Oltului nr 13(15)

- suprafaia =240 mp conform acte

- deschidere =7,41 ml;

- adancime =32,11ml

- adresa: nr cad 99276, strada Oltului nr 13;

- ingradit

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, jude{ul Braila

- domeniul privat, HCLM Nr 237/28.04.2022+9552/10.06.2022+30211/06.10.2022+ Act notarial nr
11093/07.12..1990 emis de Notariatul de Stat.

Condifii limitative deosebite

-nu este cazul
4. | DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA 48.271 lei
ESTIMATA A TERENULUI (fard T.V.A.) 9.514 euro
5. |TIP DE VALOARE Valoarea de piata
SCOPUL EVALUARII Estimarea valorii de piata pentru superficie
DATA EVALUARII 16.09.2025
Curs de schimb valutar stabilit de ~ p :
Banca Nafionald a Romaniei 1 euro=5,0737 lei ( curs BNR euro / leu din 09.09.2025)
I
Prezentarea datelor

Legitimaia Nr. 16542
Valabll 2025
s ¢




6. |DATE PRIVIND DREPTUL DE = Drept integral de proprietate al Primériei Municipiului Braila, domeniul privat, HCLM Nr
PROPRIETATE 237/28.04.2022+9552/10.06.2022+30211/06.10.2022+ Act notarial nr 11093/07.12..1990
emis de Notariatul de Stat.
Situatja privind Cartea Funciard = ANCPI Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila
Carte funciara nr. 99276 UAT Braila .
7. DATE PRIVIND DOCUMENTATIA | « ANCPI Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila, Dosar / Incheiere
CADASTRALA nr.96662/06.10.2022, imobil identificat sub nr. cadastral 99276, categorie folosinta: curti
constructii, intravilan,.
8. UTILIZAREA ACTUALA A Teren curti constructii
TERENULUI Pe teren sunt amplasate constructile G1si C2 proprietar fiind defuncta Parvu loana .Este in
lucru Certificatul de Mostenitori.
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

Zona de amplasare

URBANA: zona impozitare ,D"
Distanta pana la centrul urban 2,5 km

Artere importante de circulafie in
apropiere

= Auto:
= (Calitatea refelelor de transport: drumuri comunale secundare pietruite.

Caracterul edilitar al zonei

Tipul zonei

Cartier rezidentjal de locuinte unifamiliale modeste
Relea de auto transport in comun in apropiere
Unitati comerciale in apropiere

Unitatj de invatamant primar -1 scoala

Unita{i medicale -nu

Institutii de cult da

Cursuri de ap3 Dunarea la 2 km

Utiitag

Retea urbana de energie electrica: existentd
Retea urbana de ap: existentd

Retea urbana termoficare: inexistentd
Refea urbana de gaze: existentd

= Relea urbana de canalizare: existentd

Gradul de poluare

Absenta poludrii (rezultat din observatii sau informatii ale evaluatorului, faré experiizare sau
determinri de laborator ale noxelor).

Ambient

= Linigtit
= Trafic auto slab

CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL

Zona de referintd amplasare favorabila, Dotari §i retele edilitare salisfactoare . Poluare
redusd . Ambient civilizat .

10. | DESCRIEREA TERENULUI
Date generale = Amplasare : periferic
= Suprafata: S =240 mp
= Deschiderea la strad&:7,41 ml
= Tip drum acces: asfalt.
= Regim juridic pentru drum: public.
Descriere Dimensiuni LxI
Forma:dreptunghi
Topografie: plana,
Stare teren: ocupat constructii anexe
Utilitati existente — retea energie electrica
-retea apa potabila
-retea gaze
-retea canalizare
Natura teren - leossuri galbene macroporice umiditate redusa ,nisipuri prafoase de origine
eoliana, bun de fundare.
Adancime panza freatica 4-8 m
Restrictii = Privind construirea nu
= Altele nu
1 Il Analiza pietei imobiliare
Evolutia actuala a pietei imobiliare releva un declin puternic al tuturor segmentelor de piata pe fundalul dificultatilor economice si
financiare care au acutizat vulnerabilitatile unei piete aflate inca in faza incipienta de dezvoltare. Atitudinea rezervata a investitorilor a fost
amplificata de situatia politica tensionata a Romaniei. Dupa cresterea economica impresionanta inregistrata consecutiv in 2005-2008, anii
2009 — 2015, au marcat contractii succesive. In anul 2023 s-a constata o usoara crestere a preturilor pe piata imobiliara, in special a
proprietatilor de tip apartament, in parle datorat programului “prima casa'dar tendinta s-a atenuat dupa incetarea acestui program.
Domeniul constructiilor a inregistrat scaderi reflectand in parte si reculul pietei imobiliare. Diminuarea activitatii economice si implicit
efectele negative induse in piata imobiliara sunt evidentiate de nivelul scazut al investitiilor straine directe din ultimii 4 ani.. Inevitabil,
greutatile economice pe care le intampina companiile datorita conflictului din Ukraina , majorarii costului  au ca rezultat cresterea ratei
somajului si scaderea puterii de cumparare a populatiei. Astfel, toate segmentele pietei au inregistrat o anumita contractie. Piata




imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Panicipan[IiT
aceastd piald 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 imobiliara este unica iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori gi cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietéfile imobiliare au valori ridicate, care
necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sé fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului
salariilor, numarul de locuri de munca si pot s fie influentate de tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mérimea
avansului de plata, dobénzile, etc. In general, proprietéfile imobiliare nu se cumparé cu banii jos iar daca nu exist condilii favorabile de
finantare tranzactia este periclitatd. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliaré nu se autoregleaza ci este deseori influentaté de
reglementérile guvernamentale §i locale. Cererea §i oferta de proprietafj imobiliare pot tinde ctre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic §i rareori alins, existand intoldeauna un decalaj intre cerere si ofertd, Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolla greu,
iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca, de multe ori, sé existe supraofert sau exces de cerere §i nu echilibru.
Cumpératori gi vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informa iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatjile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Propriettile imobifiare sunt
durabile §i pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide §i de obicei, procesul de vénzare este lung. Datoritd tuturor acestor factori
comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt im?orlante motivatiile, interactiunea participanjlor pe piatd si masura in
care acegtia sunt afectatj de factori endogeni i exogeni proprietétii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, lipul i vérsta
participantjlor la piata pe de o parte gi tipul, amplasarea, design gi restricii privind proprieta(le, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Oferta

Piata rezidentiala a fost cel mai afectat segment si in 2023 datorita actiunii mai multor factori ce au rezultat in scaderea
semnificativa a cererii si diminuarea numarului de unitali locative finalizate. Contractia acestui segment a fost cauzata de diminuarea
puterii de cumparare indusa de scaderea salariilor, rata in crestere a somajului si devalorizarea monedei nationale. Devalorizarea
monedei nationale a diminuat sau chiar a anulat scaderea preturilor de vanzare pentru spatiile locative cotate in Euro, in timp ce cresterea
costurilor de finantare a afectat, in prima faza, cumparatorii finali si apoi, ca efect indus, dezvoltatorii. In consecinta, dezvoltatorii nu au
mai initiat proiecte rezidentiale ample sau au diminuat semnificativ ritmul lucrarilor de constructie datorita vanzarilor scazule si a sistarii
finantarii, cauzata de nerespectarea nivelului anticipat al veniturilor. Mai multe proiecte au fost oprite. Oferta pe segmentul locuintelor noi
a fost sustinuta atat de dezoltatori cat si de fondurile oportuniste, care sunt in situatia de a vinde portofoliile detinute, fiind presati de plata
creditelor accesate pentru cumpararea proprietatilor. In conditiile in care actuala conjuntura a pietei nu le ofera profitul scontat, fondurile
oportuniste prefera sa ofere aceste locuinte spre inchiriere.
Cerere

Noile conditii de pe piata rezidentiala au determinat modificari majore in structura cererii comparativ cu perioada 2006-2008. In
2020 cererea a fost aproape in exclusivitate reprezentata de cumparatorii finali, constrastand puternic cu perioada de boom a pietei cand
proportia dintre acestia si investitarii speculativi era aproximativ egala. In 2023 persoanele tinere cu varste cuprinse intre 20 si 35 de ani
care folosesc creditarea bancara au sustinut cererea pe segmentul apartamentelor noi, in special a celor de 2 camere. Comparativ cu
perioada de crestere a pietei rezidentiale, cererea a inregistrat o contractie evidenta pentru toate segmentele de piata rezidentiala. Cea
mai mare parte a cererii generale de acest tip de cumparatori este pentru apartamente cu preturi de pana la 60.000 Euro. Aceste facilitati
au constat in posibilitatea achizitionarii locuintelor printr-un sistem de rate platite direct catre dezvoltator. Investitori speculativi
prospecteaza in continuare piata in vederea achizitionarii de proiecte rezidentiale aflate in dificultate. Conditiile actuale ale pietei au creat
oportunitati pentru acest lip de investitori care doresc parteneriate cu proprietarii pentru continuarea lucrarilor de constructii inlesnind
finantarea pentru finalizarea proiectelor.
In piata terenurilor pe fondul schimbarilor de pe piata imobiliara, mentionate anterior , s-a remarcat o crestere semnificativa a preturilor
terenurilor extravilane agricole.In ceea ce priveste pretul terenurilor intravilane , s-a constatat in perioada anilor 2020-2024 o crestere
mica si intr-un ritm mult mai lent.Un reviiment nu este asteptat in viitorul apropiat si datorita situatiei economice incerte pentru anul

2025.

DEFINIREA PIETE! $l = Piata terenurilor

SUBPIETEI = Pijata terenurilor intravilane

NATURA ZONEI = Zond rezidentiald de case rezidentiale modeste
= Din punct de vedere edilitar: zona Tn in stagnare .
= Din punct de vedere economic: economie inactiva,
= |nformaji despre taxele gi impozitele locale:-

OFERTA DE TERENURI = |n stagnare

SIMILARE

CEREREA DE TERENURI = |nstagnare

SIMILARE

ECHILIBRUL PIETE!

(RAPORTUL CERERE/

OFERTA) = Echilibru cu un mic avantaj al ofertei

PRETURIIN ZONA PENTRU

TERENURI SIMILARE = Minim: 40 euro/mp
= Maxim: 80 euro/mp

PRETURI IN ZONA VECINA Minim: 40 euro/mp

PENTRU TERENURI SIMILARE | Maxim: 80 euro/mp

CONCLUZII §1 TENDINTE PRIVIND = Dezechilibru in favearea OFERTEI
PIATA TERENURILOR = Tendinta de crestere in favoarea OFERTEI

= REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cregterii mici a prefurilor terenurilor intravilane.




12. EVALUARE

REGLEMENTARI §I CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE
ANEVAR 2022

Tindnd cont de scopul evaludri, s-au urmérit recomandarile standardelor de evaluare ANEVAR editie
2022:

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS)

SEV 101 Termenii de referinta ai evalu&rii(lvS101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS102)

SEV 103 Raportare (IVS103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS104)

SEV 105 Abordéri si metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatji imobiliare {IVS 400)
GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

1 V. Analiza celei mai bune
utilizari

Analiza celei mai bune utilizéri Definitie;: CMBU este ,utilizarea probabild n mod rezonabil i justificata
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietéti construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din
punct de vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a
proprieta(ii imobiliare.” Standardele de evaluare ANEVAR 2022:

O utilizare & unei proprietali devine CMBU a acesteia dacé salisface simultan urmétoarele conditii:

1. Probabilitatea rezonabild

2. Justificarea adecvata

3. Permisibilitatea legald

4. Posibilitatea fizica

5. Fezabilitatea financiard

6. Conduce la cea mai mare valoare (utilizarea care este maxim productiva)

Analiza celei mai bune utilizari, .

1.Utilizéri probabile in mod rezonabil : Rezidentiala3.Testul de permisivitate legala. Restricliile legale
sau private: pot permite utilizarea;

4.Pot afecta dezvoltarea sau functionarea

Testul pentru posibilitatea fizica. Caracteristicile fizice:pot permite utilizarea
5. Testul fezabilitafii financiare

-construciia posibila gi permisibila

-fezabilitatea poate fi indicatd prin activitatea pietei

-fezabilitatea poate fi cuantificaté prin analiza financiara:
tehnica reziduala a terenului;

-utilizarea indicelui profitabilitatii
Testul valorii maxime

Concluzii la cea mai bund utilizare
rezidentiala

V.Evaluarea proprietatii

121 EVALUAREA PRIN METODA COMPRATIEI VANZARILOR

in ANEXA nr. 4 este prezentat determinarea valorii de piaté prin metoda comparatjei directe.

VANZARILOR

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI

48.271 lei
9.514 euro
1 euro=5,0737 lei ( curs BNR euro leu din 09.09.2025)

PRECIZARE:

Datorita specificului pietei din zona ,putine tranzactii de terenuri cu constructii , piata inactiva , am considerat ca este singura metoda

aplicabila in acest caz.




13.  DEFINITII, IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE $| ALTELE
13.1 DEFINITII

VALOAREA DE PIATA

Valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdritor decis si un
vénzator hotdrat, intr-o tranzacfie cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, in care pértile implicate au
acfionat in cunostin{d de cauzé, prudent si fird constrangere.

13.2 IPOTEZE $I CONDITI LIMITATIVE:

1.Prezentul raport este infocmit la cererea clientului gi in scopul precizat. Nu este permis folosirea raportului de cétre o ter{d persoand fara oblinerea,
in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 8, de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatad de nici o altd persoan in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obfinut acordul scris i nu se
acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau acfjunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

2.Raportul de evaluare Tsi pastreazé valabilitatea numai in situatia in care conditiile de pial3, reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, raman
nemodificate in raport cu cele existente la data evaluarii.

3.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturé legald, care afecteaza fie proprietatea imobiliars evaluatd, fie dreplul de proprietate
asupra acesteia gi care nu sunt cunoscute de ctre evaluator. n acest sens se precizeaza ¢ nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune cé fitlul de proprietate este valabil si se poate tranzactjona, ¢ nu exista datorii care au legéturé cu proprietatea evaluata gi
aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea siluafie i este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cé aceasta se afla in posesie legala (fitlul de proprietate este valabil).

4.Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementérile privind documentatiile de urbanism, legile de construcie gi regulamentele
sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinfe, valoarea de piaté va fi afectata.

5.Proprietatea nu a fost experiizala detaliat. Crice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative ale proprietaii si este realizata
pentru a ajuta cititorul raportului s& vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (mésurétori de cadastru, expertize)
acestea vor avea prioritate.

6.Dacd nu se arata altfel in raport, se intelege ¢4 evaluatorul nu are cunogtints asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fars a se
limita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice §i alte sisteme de funcionare, fundaja, efc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substanielor periculoase,
substantelor toxice efc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietaiii. Se presupune ca nu existd astfel de conditii, daci ele nu au fost
observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesaré pentru ntocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietayji, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport gisau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privin{a stérii in care se afla proprietatea i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situafji gi a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

7.Evaluatorul obtine informatji, estiméri i opinii necesare intacmirii raportului de evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul
considera ca acestea sunt adevérate si corecte.Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea in privinta acurategi informatiilor furnizate de terte parti.

8.Confinutul acestui raport este confidentjal pentru client gi destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terte persoane, cu excepfja situaliilor prevazute de
Standardele de evaluare ANEVAR sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unei autoritét judiciare.

9.Evaluatorul a fost de acord sa-i asume realizarea misiunii incrediniate de cétre clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client si
in scopul precizat in raport.

10.Consim{&mantul scris al evaluatorului i al evaluatorului verificator (dacé al acestuia din urmé este necesar), frebuie obfjnut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare s& poaté fi ufilizatd, in orice scop, de cétre orice persoand, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizafj in raport.
Consimtamantul scris §i aprobarea trebuie obtjnute inainte ca raporiul de evaluare (sau oricare parte a sa) s& poatd fi modificat sau transmis unei
terte parti, allii decét clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relafii publice, informatji, vanzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului propriet§ii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legatura cu
valoarea de asigurare.

133 ALTE PRECIZARI
Anexa 5 prezinta comparabilele din piata
13.4. SURSE DE INFORMARE

Preturile comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
- pentru COMPARABILA 1: piata imobiliara ,agentii imobiliare, Birouri notariale.
- pentru COMPARABILA 2: piata imobiliara ,agentii imobiliare, Birouri notariale
- pentru COMPARABILA 3: piata imobiliara ,agentii imobiliare,Birouri notariale




14, DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar c raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordani3 cu reglementarile Standardelor Intemationale de
Evaluare §i cu ipotezele si condiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢& nu am nici o relafie particularé cu clientul si nici un interes actual
sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face
in functie de satisfacerea unei asemenea solicitéri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

15. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtinta de cauz3 gi cu bun credint3 ca:

1. Afimatiile declarate de cétre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimrile §i concluziile se bazeaza pe informalii i
date considerate de cAtre evaluator ca fiind adevérate gi corecte, precum si pe concluzille inspectiei asupra proprietai.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt analizele, opiniile §i concluziile mele
profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.

3. Nuaminterese anterioare, prezenle sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un
interes personal privind périle implicate in prezenta misiune, exceptie fécand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionat de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de m&rimea valorii estimate
sau impus de destinatarul evaludrii i legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordantd cu Standardele Intenatjonale de
Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare,
nicio alté persoand nu mi-a acordat asistenta profesionals in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

VI, Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII DE PIATA SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE , A ANALIZE INFORMATIILOR APLICABILE $I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA .
48.271 lei echivalent
9.514 euro

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum i Redeventa minimé propusa :
considerente privind valoarea sunt;
v valoarea a fost exprimatd finand seama exclusiv de ipotezele, 8 leifmp/an-superficie pe 25 ani

conditiile limitative gi aprecierile exprimate in prezentul raport si : ; .
este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioad:i 1930 lefan-superficle pe 25 ant
septembrie 2025; 160 leifluna

valoarea este estimata la stadiul fizic existent la momentul

inspectiei;

valoarea nu fine seama de responsabilititie de mediu §i de

costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

valoarea este o predicfie; valoarea este subiectiva; evaluarea este

0 opinie asupra unei valori;

valoarea este consideraté in condiii de plata cash, integral la
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