ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA _
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. IS4

din Z26.05.2011

Privind: Acceptarea ofertei de donatie formulatd de catre S.C. M GLOBE
IMMOBILIARE S.R.L. Braila cu privire la trei loturi de teren situate in
Municipiul Braila, Tarlaua nr. 37, identificate cadastral cu nr. 12385,
12386 $i12387.

CONSITULLOCATL- - MUNICIPAI. EBRAEVTE.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avéand in vedere oferta de donatie inregistratd sub nr. 20272/13.05.2011
a S.C. M GLOBE IMMOBILIARE S.R.L. Braila;

Vazand referatul de aprobare al initiatorului, raporiul comun de
specialitate al Directiei Finantelor Publice Locale, Directiei Juridic Contencios
Administratie Publica Locala si Directiei Patrimoniu, rapoarteie de specialitate
ale comisiilor nr. 1, 2, 3, 4 si 5 din cadrul Consiliului Local Braila;

in conformitate cu prevederile art. 813 si urmatoarele Cod civil, art. 7 lit. d)
din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

In baza prevederilor art. 36 alin. (1), art. 121 din Legea nr. 215/2001,
republicatad, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 45 alin. (1) si (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARAS'T E @

Art.1: Se acceptd oferta de donatie formulata de catre S.C. M GLOBE
IMMOBILIARE S.R.L. Braila a urmatoarelor bunuri imobile:

a). Teren intravilan arabil situat in Tarlaua nr. 37, Parcela 275/8, 275/7,
275/8, lot 81 im suprafata de 3554,05 mp, nr. cadastral 12385, inscris in Cartea
Funciara nr. 29994/N a Municipiului Braila, reprezentand cale de acces cu
denumirea ,strada Siriu”, conform H.C.L.M. nr. 134/27.04.20C7;

b). Teren intravilan arabil situat in Tarlaua nr. 37, Parcela 275/6, 275/7,
275/8, lot 62 n suprafata de 3833,05 mp, nr. cadastral 12386, inscris in Cartea
Funciara nr. 29995/N a Municipiului Braila, reprezentand cale de acces cu
denumirea ,strada Panciu”, conform H.C.L.M. nr. 134/27.04.2007;



c). Teren infravilan arabil situat in Tarlaua nr. 37, Parcela 275/6, 275/7,
275/8, lot 63 in suprafata de 3554,05 mp, nr. cadastral 12387, inscris in Cartea
Funciard nr. 29996/N a Municipiului Bradila, reprezentand cale de acces cu
denumirea ,strada Soveja”, conform H.C.L.M. nr. 134/27.04.2007,

Art.2: Terenurile prevazute la art. 1, identificate in planurile de
amplasament, anexele nr.1, 2 si 3, parti integrante din prezenta hotarare, se
infroduc in inventarul bunurilor apartinand domeniului public al Municipiului
Braila aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.279/11.08.2009.

Art.3: Se aproba valoarea loturilor de teren prevazute la art. 1, conform
Raportuiui de evaluare , anexa nr. 4, parte integrantd din prezenta hotarare,
dupa cum urmeaza:

a). lot 61 Tn suprafatd de 3554,05 mp, in valoare de 29.820 lei;

b). lot 62 in suprafatd de 3833,05 mp, in valoare de 32.200 lei;

c). lot 63 in suprafatd de 3554,05 mp, in valoare de 29.820 lei.

Art.4: Oferta de donatie se acceptd fara sarcini si conditionat de
incheierea contractului de donatie Tn forma autenticd cu achitarea tuturor
cheltuielilor aferente perfectarii contractului de donatie de catre donator.

Art.5: Realizarea infrastructurii specifice si introducerea utilitatilor
necesare in vederea trecerii cailor de acces prevazute la art. 1 Tn categoria
,drumuri publice”, se va face cu prioritate In functie de resursele financiare
alocate din bugetul Municipiului Braila, conform prevederilor legale in vigoare.

Art.6: Semnarea contractelor de donatie se va realiza pentru Municipiul
Braila de catre Primar sau persoana desemnata in acest sens de catre acesta.

Art.7: Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiuiui
Braila, prin Directia Finantelor Publice Locale, Directia Juridic Contencios
Administratie Publica Locala, Directia Tehnicd si Directia Patrimoniu, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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Judejul Briila Secfiune plan / nomenclatord ...

Teritoriul aministrativ: BRAILA

FISA CORPULUI DE PROPRIETATE
IMOBIL DIN EXTRAVILANUL MUNICIPIULUI BRAILA
TARLAUA 37, PARCELELE 275/6 275/7 275/8 (introdus prin PUG in intravilan)

Nr. sector cadastral .................... ...l

Nr. cadastiral al bunului imobil.....................

Cod SIRUTA 42682 o
Cod intravilan / extravilan: 2 LOT 63 Nr. carte funciard. .. oo o izotit

_A. DATE REFERITOARE LA TEREN \—r;: IO
Nr. Categorie Cod Suprafaja din Clasa Zonah .. |-~ ::L_ I o

Parcels de grupa mé#suritori de cadrul Iocalititii-1— Mentfiuni

folosinti destinafie (mp) calitate
63 A TDI 3554.05 D
Total 3554.05
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C. DATE REFERITOARE LA PROPRIETAR
. Tipul actului de Suprafata Modul de deginere
Nume/ Denumire Domicitiw/ Sediu Cod numeric proprictate Cod (ha sau mp) Teren/ Constructie Menfiumi
Nr. proprietar proprietar proprietar / Nr. 51 data eliberirii/ Brupa Teren | Constr P
crt. Cod SIRUES A . g pPropr. - - Exclusiv | Indiviziune
inregistrarii din act | misurat
1 2 3 4 5 3] 7 8 9 10 11
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Nr. 10.092/ 19.04.2011

RAPORT DE EVALUARE

pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare
TEREN LIBER
situat in intravilan Braila,
Soseaua Ramnicu Sarat nr. 109, T 37, P 275/6, 275/7 si 275/8
LOT 61, 62 si 63

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport find confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si destinatarului
S.C. M - GLOBE IMMOBILIARE S.R.L. Braila

- aprilie 2011 -



Evaluare proprietate imobiliara Stelufa Zaiet

Ref: Evaluare proprigtate imobiliara — loturile de teren lot 61 cu suprafata St = 3554,05 mp, lot 62 cu
suprafata St = 3833,85 mp si lot 63 cu suprafata St = 3554,05 mp situate in intravilanul Braila, T37, P275/6,
P276I7 si P276/8

In baza contractului incheiat intre parti am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara la care ne-am referit
mai sus in scopul estimarii valorii sale de piata. Raportul de evaluare care urmeaza a fost realizat in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare [VS 1 “Valoarea de Piata - baza de evaluare”, IVS 3 — Raportarea evaluari
GN 1 ,Evaluarea proprietatii imobiliare” si prezinta baza pe ¢are s-a stabilit opinia evaluatorului.

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare consta in trei loturi, respectiv :
e [ot 61 amplasat in T37, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29894/N/Braila cu numar
cadastral 12385 cu suprafata St = 3554,05 mp, situat in intravilanul municipiuiui Braita.
» Lot 62 amplasat in T37, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29995/N/Braila cu numar
cadastral 12386 cu suprafata St = 3833,85 mp, situat in infravilanul municipiuiui Braila.
o Lot 63 amplasat in T37, P275/6, P276(7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29996/N/Braila cu numar
cadastral 12387 cu suprafata St = 3554,05 mp, situat in intravilanul municipiului Braita.
Aceste loturi au fost parte integranta din T37, parcelele sus mentionate, in suprafata totala de ©65.000 mp,
conform urmatoarelor documente:
» Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1384 din 21.02.2002 de BNPA ,V Varga8A M
Plasoianu&C Grigorescu”
» Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1385 din 21.02.2002 de BNPA ,V Varga8A M
Plascianu&C Grigorescu”.
Conform memoriului tehnic pentru alipire, prezentat in copie, carpurile de proprietate care au fost dobandite conform
confractelor sus mentionate au alcatuit in urma afipirii un teren in suprafata de 65000 mp, Ulterior proprietarul a facut
demersurile legale pentru scoaterea din circuitul agricol si fotizarea corpului de proprietate rezultat in urma alipirii.

Conform Certificatelor de urbanism nr 1940, 1941 si 1942 din 24.08.2006 emise de Primaria Braila, Avizelor nr. 85,
86 si 87 din 05.10.2006 emise de OCP] Braila, Deciziilor nr 142, 143 si 144 din 17.10.2006 emise de DADR Braila si
a hotararilor nr. 72 din 30.03.2005 respectiv nr. 134 din 27.04.2007 emise de CLM Braila aceste loturi sunt cai de
acces pentru loturile obtinute. Avand in vedere aceste considerente, precum si faptul ca ele sunt inca neamenajate,
evaluarea se face in ipoteza in care acestea fac parte din suprafata totala, rezultata inainte de lotizare. Ca urmare se
va estima valoarea per mp a intregii suprafete respectiv 55000 mp si se va corecta infrucat deschiderile 1a drumul
DNZ2 sunt de numai 7m.

Proprietarul este SC M-GLOBE IMMOBILIARE SRL conform:

» Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1384 din 21.02.2002 de BNPA ,V Varga&A M

Plascianu&C Grigorescy”
> Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1385 din 21.02.2002 de BNPA ,V Varga&A M

Plascianu&C Grigorescu”.

In urma reconcilierii rezultatelor opinia evaiuatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare,
tinand seama exclusiv de prevederiie prezentului raport, este:

Lot 61 Lot &2
suprafata(mp): 3.554.05 3.833.85
Valoare teren: 7.290 7.870

29.820 32.2400
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Evaluare propriefate imobiliard _ Stelufa Zaief

BAZA DE EVALUARE: Valoarea de piaia

SCOPUL EVALUARIL: [nformare cfient

DATA DE REFERINTA A EVALUARII: 19.04.2011

CURS DE SCHIMB BNR LA DATA DE REFERINTA: 1 EURO = 4,0910 LE|

DATA INSPECTIEI PROPRIETATII: Inspectia a fost efectuata de catre Steluta ZAIET
la data de 18.04.2011

Valcrile estimate sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care sa afecteze opiniile estimate.
Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

>
»

v

YV VY

Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditille si prevederiie prezentului raport;

Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea opinata tinand seama de
particularitatile valabile la data franzactiei {motivatia vanzatorului, motivatia cumparatorulu,
caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei efc.)

Valoarea nu tine seama de responsahilitatile de mediu si de cosiurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

Suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in scop informativ si pentru
atingerea scopului evaluarii, neputand fi utilizate in alt scop. Nu ne asumam nici o rapundere pentru
situatia in care, in urma efectuarii eventualelor masuratori topometrice in vederea intabularii sau pentru
orice alte scopuri, suprafetele rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport.

Valoarea se refera la valoarea integrala a dreplului de proprietete, diferente nesemnificative ale
rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modifica valoarea proprietatii;

Valoarea proprietatii nu este influentata direct proportional de evelutia cursului de schimb al monedei
nationale in raport cu alte valute ;

Vaioarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea este una globala

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metogiologiei de lucru recomandate de catre

ANEVAR {Asocigtia Nationala a Evaluatorilor din Romaniaj.

Cu stima,
ing. Steluta ZAIET
expert evaluator proprietati imobiliare - membru ANEVAR
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Evaluare proprietate imobiliara Stelufa Zaiet

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, cerfificam ca

afirmatiile prezentate §i sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecie

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate $i conditiile limitative specifice
si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de périjle implicate.

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raporf a unei
anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu este influentatd de aparifia unui
eveniment ulterior

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandérile
si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR {Asociatia Naiionala & Evaluatoriior din Roménia)

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de cafre evaluator in prezenta proprietarului. In elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

[a data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerinele
programului de pregétire profesicnala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport, are
incheiatd asigurarea de réspundere civila la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

Evaluator, membru ANEVAR b
Steluta ZAIET \
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Evaluare proprietate imobiliard Steluta Zaiet
PREZENTAREA DATELOR

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare consta in trei loturi, respectiv :
e Lot 61 amplasat in T37, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 20994/N/Braila cu numar
cadastral 12385 cu suprafata St = 3554,05 mp, situat in intravilanul municipiului Braila.
e Lot 62 amplasat in T37, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29995/N/Braila cu numar
cadastral 12386 cu suprafata St = 3833,85 mp, situat in intravilanul municipiului Braila.
o Lot 63 amplasat in T37, P275/6, P276/{7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29996/N/Braila cu numar
cadastral 12387 cu suprafata St = 3554,05 mp, situat in intravilanul municipiului Braila.
Aceste loturi au fost parte integranta din T37, parcelele sus mentionate, in suprafata totala de 65.000 mp,
conform urmatoearelor documente;
» Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1384 din 21.02.2002 de BNPA ,V Varga&A M
Plasoiaru&C Grigorescu’
» Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1385 din 21.02.2002 de BNPA ,V VargaA M
Plascianu&C Grigorescy”,

Proprietarul este SC M-GLOBE IMMOBILIARE SRL conform:

» Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1384 din 21.02.2002 de BNPA ,V Varga&A M

Plasoianu&C Grigerescu”
# Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1385 din 21.02.2002 de BNPA ,V VargadA M

i Plasoianu&C Grigorescu
[n ANEXE este prezentatd copia documentului de atestare a dreptului de proprietate / a provenientei proprietatii.

»  Dreptu! de proprietate: Deplin
Inspectia proprietatii supuse evaluarii a fost efectuata in data de 18.04.2011 de catre Steluta ZAIET. La inspectie a
fost prezent reprezentantul proprietarului. Granitele proprietatii evaluate au fost stabilite pe baza informatiilor furnizate
de catre client. Identificarea parcelelor topo in documentatia cadastrala a fost facuia pe baza informatiilor primite de ia
client, fara a putea certifica si verifica cu exactitate veridicitatea acestor afirmatii,

Documentele puse la dispozitie de catre proprietar, pe baza carora s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza
evaluarii sunt: copie plan amplasameni, documente care atesta dreptul de proprigtate, documentatie cadastrala.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele informatii eronate, false sau
incomplete puse ia dispozitie de catre client.

SCOPUL EVALUARIL INSTRUCTIUNILE EVALUARII J

Scopul evaluarii 1l reprezinta estimarea valorii de piaid a proprietéii in vederea informarii clientului,
Prezenta lucrare se adreseaza SC M-GLCBE IMMOBILIARE SRL, in calitate de client si destinatar.
Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.

AMPLASAREA PROPRIETATII _5

Terenurile sunt situate in intravilanul localitatii Braila, pe Sosedla

Terenul are urmatoareie vecinatati: N

*  La NORD - teren ce gpartine SC M-GLOBE IMMOBILIARE 3L
hotar nematerializat

¢ LaSUD - drum judetean DJ22, pe o lungime de 7 m

reﬁta ecartilot hiotar nematerializat

- Pagina 5



Evaluare proprietate imobiliara Stelufa Zaiet

o La EST - teren ce apartine SC M-GLOBE IMMOBILIARE SRL, pe o lungime de cca 500 m, hotar
nematerializat

o la VEST - teren ce apartine SC M-GLOBE IMMOBILIARE SRL, pe o lungime de cca 500 m, hotar
nematerializat

Accesul se face din DJ22, drum asfaltat cu cate o banda pe sens.

Racordarea la utilitatile tehnico-edilitare, respectiv apa, electricitate, gaze, canalizare urmeaza a fi realizata.
Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau contaminarea
terenului si a panzei freatice.

DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA B
Atat cererea cat i oferta sunt incontestabil legate de piata imobiliara.

Piata imobiliard este definita ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care schimba drepturi de
proprietate,contra altor bunuri,de regula bani.

Piata imobiliara este influenfatd de situatia sociald si financiara a celor doi participanti pe piata-vanzaterul si
cumparatorul-care determind atitudinimotivatii,cat si interactiuni intre acestea. Eficienta unei piete se bazeaza pe
ipotezele privind atat comportamentul cumpdratorilor i vanzatorilor,cat si caracteristicile produselor fraditionale.
Caracteristicile piefei imebiliare sunt:

-Fiecare proprietate imobiliard este unica, beneficiind de un amplasament fix.

-Piata imobiliara este dependentd de nivelul salariilor,stabilitatea veniturilor i numarui locurilor de muca.

-Nivelul preturilor, care este infuieniat de tipul de finantare oferit,valoarea creditului,dobanzile praciicate, durata
rambursérii si marimea avansului.

-Decalgj intre cerere gi oferta.

-Informatia nu este intotdeauna prompta si sigurd,dezinformarea influientand atat vanzatorul cat si cumpératorul,
-Proprietatea imobiliara este un produs durabil In timp,cu grad scéazut de lichiditate, franzactionariie presupunand
sume mari de bani, finantarea in cele mai multe cazurineputand fi asigurata imediat,

Proprietatea imobiliara evaluata se afla intr-o zona centrala, cu case rezidentiale de locuit si vile de lux. In decursul
timpului casele vechi au fost inlocuite cu altele noi, terenurile libere de constructii in acea zona fiind practic
inexistente.

Pe segmentul de piata analizat oferta este mult mai mare decaf cererea avem deci o piata a cumparatorului, ca
urmare a crizei economico-financiara, ale carei efecte se reflecta inca in numarul redus de tranzactii, investitii
imobiliare de mica anvergura, stagnarea unor investitii din lipsa fonduriior si accesul resctrictiv la creditare,

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata si, cu precadere
terenurile destinate investitiilor imobiliare sunt cuprinse intre 2 si 5 EUR/mp, functie de amplasament, caracteristici,

deschidere, utilitati,
In tebelu! urmator se prezinta cateva oferte comparabile care sunt anaiizate in functie de caracteristici in tabelul

comparatiel.

| Soseaua Cazasu 60000 mp
+ Soseaua Cazasu 20000 mp
| Soseaua Cazasu Martacesti | 60000 mp
PREMIZELE EVALUARII
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TIPUL VALORII

Metodologia de calcul a "valori de piafd” a tinut cont de scopul evaluarii, de tipul proprietatilor si de recomandarile

standardelor ANEVAR;

Avand in vedere ¢ metodologia aplicatd a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la

dezvoltarea viitoare a proprietaii si factorii de prudentd asumatj in aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea

unei ,valori de piata” utilizabile pentru scopul exprimat.

In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definita conform standardelor ANEVAR similare

cu standardele internationale de evaluare IVS 1:

o Valoarea de piatd reprezintd suma estimata peniru care o proprietate va putea fi schimbata, fa data evaludrii,
intre un cumpardtor decis $i un vanzator hotarat, infr-o tranzacfie cu pref deferminat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzétoare, in care parjile implicate au actionat in cunostinid de cauza, prudent §i fard
constrangere.

_ DATA EVALUARII
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare aprilie. 2011, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator,

NSPECTIA PROPRIETATI S L R L
Inspectia proprietatii a fost reafizata de catre evaiuator in 19.04.2011, in prezenta clientuiui si a proprietarului. Au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, a fost analizatd, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat

proprietates, efc.

IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE ]

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezeniate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata
In concordant® cu aceste ipoteze i concluzii, precum §i cu celelaite aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de
care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatcarsie:

Ipoteze:
»  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost prezentate fara

a se intreprinde verificdr sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;
» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentulul raport si considerate parte integranta, din care
s-au extras datele mail sus prezentate. Proprielatea a fost evaluatd si consideratd ca find liberd de sarcini. Orice
diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentaid finantatorului impune invalidarea prezentului raport.
Se presupuns ca proprietatea se conformeaza tufuror reglementarilor si restriciiior de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa gl luata in considerare in prezentul raport;
Presupunem cd nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitafilor de decontaminare nu afecteaz valcarea; nu
am fost informati de nici ¢ inspactie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialefor periculoase;
Situatfa actuald a proprietétii imobiliare si scopul prazentei evaluari au stat la baza selectarii metodeler de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestara, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii in conditfile tipului vaiorii selectate; /
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarsa metodelor de evaluare fae-fost rezonablle in lumina
fapteior ce sunt disponibile ia data evaiuarii, Tl
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatile pe care le-g
existentel 5i a aftor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
> Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care ioturile nu au fost dezme
mp, valoarea estimata find ulterior corectata cu 5%. '

v

v

A1

v

Y

Condtii limitaiive:

7 Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile nscrise in documentele puse la dispozitia evaiuatoruiui;
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> Valorile estimate in EUR sunt valabile atét timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea piefei, nivelul cererii
si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb efc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valcrile pot evalua
ascendent sau descendent o data cu frecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utifizarii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legéturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa cfere in confinuare consultanta sau sa depund mérturie in
instantd relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitaiea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil ai evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietaj 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 previzutd in raport.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si aprecierile exprimate in raport si
este valabild in conditiile generale si specifice aferente lunii aprilie 2011;

Valoarea prezentata include cea a coteler partii indivize din spatiile auxiliare;

Valearea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerinele legals;
Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

A A A 4

YV VY \d v

EVALUAREA PROPRIETATII

CEA MAI BUNA UTILIZARE | | ]

Cea_mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecval, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Practic, {inénd cont de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibiid pentru proprietatea analizata este cea
de feren pentru constructia de drumuri de acces pentru loturile obtinute ca urmare a parcelarii,

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

METODOLOGIE J

Metodologia de evaluare a terenurilor libere include:
- abordarea prin metoda comparatiei directe,
- abordarea prin metoda proportiel
- abordarea prin metoda extractiei
- abordarea prin metoda reziduala
- abordarea prin metoda capitalizarii rentei de baza
- abordarea prin metoda parcelarii

ABORDAREA PRIN COMPARATI! ‘

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazd andgh arativé, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gas! proprietalj similare, com ste proprietati cu
cea "de evaluat". : '

Premiza majora a mefodei este acesa ca valoarea de piaid a unei proprietaf ir
prefurile de franzactionare a unor proprietat! competitive §i comparabile. An
asemanarile si diferentele intre proprietati si franzactiile care influenteaza vaioarea
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Metoda este o abordare globala,care aplica informaiile culese urmarmd raportul cerere-oferta pe piata, reflectate in
mass-media sau alte surse credihile de informare. Ea se b 78374 pe.valoarea unitard rezultatd In urma tranzactjilor
cu imobile similare sau asimilabiie efectuate in zong, sauzore 60 ‘ parabne satlsfacator

tedat Ja uf studlu de piafa in general la nivelul

Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilului subie 4
dvaluari,’

municipiutui si in special in zona de amplasare a bunului:

Grila datelor de piata: | J
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137, sos Cazasu so5 Cazasu - 505 Cazasy
intravilan Martacesti
Pret vanzare {euro/np 3,00 200 2.00
1. Drepturi de
proprietate intezral integyal integral ftegral
Carectii 0% %o %%
Valoare corectis 0.00 0,00 000 |
FPret rorectad 3,00 2,00 200
2. Couditii de )
finantare lapiata la plata la piata ta piaa
Coractie 0% 0% 0%
Frar corectar 3,00 2,00 200
3. Couditii de vanrare
independent | indspendent | dndependent | indevendent
Corectiz Q 0 i)
Pret corectat 3.00 2,00 2,00
4. Conditiile pietei
(Data
“evaluarii/tranzactiei) apr.il oferta aferta oforta
Corectii -10% S10% -13%
Valoare coraciie -0,30 -0.20 -0,20
Prer corecrar 270 1,80 1.80
-5, Localizare {ntravilan extravilan Trrrgvilan axtravilan
Corectii 0% 0% 3%
Valoare coreciie 0.00 £.00 0L09
Pret roveciot 270 180 189
6. Cheltuieli imediate; LLoods:
intabulare -
depa achizitionare utilitati nEcesita secesita necesia
Corectil -10% 0% 0%
Valoars coreciie -0.27 0.00 .00
Prer caracrar 243 1.80 1,80

7. UCtilitati

apa -canal gaze
s glectricitaie i

necesita investiti

necesits i estt

apropiere nfterioare ubtericare tterioare

Corartii 20% 20
Valoars corectie .49 055
Frercoveatar e 216
3. Saprafata terea
(mp) 55000.00 A0000 00 BO000,00 2000000
Diferentz mp ~5000.00 -3000.00 -45000.00
Coractie procentuala 0% 0% 140
“Valoars corsclie 0,00 0,09 0,34
Prey coretiar 192 216 2,61
9. Deschidere 1a cirea 125 m oy

aceas divect la
strada (m} SOREE similar 140 3imlar
Corzeife 0% 0% 0%
Salpars corsctis .00 000 000 |
Pret corectat 292 216 261

10, Caracreristici /
Destipatie teten

zane in dervoliare

zona in desvaltars

rona in Jezvaltars

zona m demvoltare

Caractis Q% D% 0%y
Valoare coreciis 0.00 0.00 el
Pret corectal

fenromnty) 2,92 ! 216 1.61
Corectie to1ala peta -1.0% i :

Corectie totala

netadbo) AR
Corectie totala bruta 1,06
Corectie totals ;
brafalte) 35 200,
Opints 216 Enromp.
4.0910 2] 2o

Steluta Zaief
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OPINIA EVALUATORULUI:
Lot 61 Lot6Z Lot 63
suprafata(mp) 3.554,08 3,833,858 3.554.05
Valoare teren: 729 7.870 7290 euro
29.820 32200 29820 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum i considerente privind valoarea sunt:

o valoarea este una globala;
o cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,0810 RON
o valoarea a fost exprimatd {inand seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative gi aprecierile exprimate in
prezentul raport gi este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii aprilie 2011;
o valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu $i de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
o valoarea este o prediciie;
o valoarea este subiectiva;
o evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
ANEXE
1. Fotografii ale proprietatii
2. Conditii si ipoteze limitative
3. Declaratia de conformitate
4. Exiras de carte funciard - se va actualiza conform normelor finantatorului
Fotografii:
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2. IPOTEZE $ CONDITH LIMITATIVE:

1.

10.

Prezentul raport este Intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului de
catre o tertd persoana fara obtinerea, In prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludrii si evaluatorului
verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o alta
persoand in afara clientului, destinatarului evaluarii $i celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
deciziitor sau actjunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raporiul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situafia in care condifile de piata, reprezentate de
tactorii economici, sociafi si politici, rAman nemcodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de
evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naiurd legald, care afecteaza fie proprietatea imobiliara
evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens
se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice [a arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de propritate
este valabil si se poate tranzacticna, ¢ nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu
este ipotecatd sau inchiriatd. fn cazul in care existd 0 asemenea situatie si este cunoscuis, aceasta este
mentionata in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei c8 aceasta se afla in posesie legald
(titlal de proprietate este valabil) st responsabila,

Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauza respecta reglementdrile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de
piaid va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Crice schita din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietsiii i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietaiea. In cazul
in care existd documente relevante {masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacé nu se arati altfel in raport, se injelege c evaluatorul nu are cunostinia asupra starii ascunse sau invizibile
a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele
mecanice Si alte sisteme de funclionare, fundalia, efc.), sau asupra condifjilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substanielor pericuioase,
substantelor toxice etc.), care pot maiora sau micsora valoarea proprietaiii. Se presupune ca nu exista astfel de
conditii dac ele nu au fost cbservate, la data inspeciiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analize
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatji, astfel de informatii depésind sfera acestui raport si/sau
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garaniii expiicite sau implicite in privinfa starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenia unor astfel de situalji si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eveniualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorut obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul considera cé acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu i asuma
responsabilitatea in privina acuratetei informafjilor furnizate de terfe part].

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorui nu il va dezvalui unei terle
persoane, cu exceptia situatilor prevazute de Standardele Infernationale de Evaluare sifsau atunci cand
proprietatea a infrat in atentia unui corp judiciar caiificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-gi asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul-numit in raport, in scopul
utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.
Consimtéméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verifi cator (dacé

poata fi modificat sau transmis unei terie parf, allii decat clientul sau altor categonl‘de pubilc' prin prospecte,
memorii, publicitate, relafii publice, informatii, vnzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
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asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarga prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de
asigurare,

3. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raporiul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu reglementérile
Standardelor Internationate de Evaluare, cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢& nu
am nici o relaile particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea
clienfului sau a altor perscane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face n functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari. n aceste condifii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentu! raport de evaluare.

Prezentarea evaluatorului

In cesa ce ma priveste, in calitate de expert evaluator proprietati imebiliare si intreprinderi, membru al Asociatiel Nationale a
Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) - legitimatie 11862, valabila 2010, am intocmit lucrari de evaluare pentru proprietati
imobiliare pentru diversi bensficiani, atat in nume propriu, cat si in calitate ds colaberator al celel mai prestigioase companii da
evaluari din Romania.

Oblectivul meu de baza consta in asigurarea unor servicii de inalta calitate, in conformitate cu cerintele legale si
reglementarile internationale ce guverneaza acest domeniu de activitate. Valorile carora ma raporiez sunt profesionalismul si
performanta, evidentiate prin acordarea unei maxime atentil detalilor fiecarel lucrari.

Un client mukumit reprezinta o foarte buna prezentare. Aceasia este explicatia fapluiui ca majoritatea clientilor
apeleaza la serviciile mele la recomandarea clientifor vechi, Acest lucru ma onoreaza, dar ma si oblige la mentinerea unui inalt
standard professional si la ¢ continua perfectionare. Dintre clientii care m-au agreat ca sl partener de afaceri, dintre cei peste
200, ma simt onorata sa enumar cativa: _ e

- S.C. ROMNAV S.A. Braila - evaluare active corporale imobilizate pentru rapertare financiara

- S.C. CET S.A. Braila - evaluare active corporaie imobilizate pentru: raportare financiara - lucrare
realizata in colaborare ) :

- R.A. ZONA LIBERA Braila - evaluare proprietati imobiliare i v¢
- Spatille comerciale KAUFLAND, MOL Romania
- SC CARDOMETE&PEXINTER SRL

Date de contact:
Steluta Zaief — 0744 589 325, 0332 - 883010

Bréila, strada Gen. D. Praporgescu nr 2, 810315

PRESEINTE. L6  SEBUIA,
4 5;f3*{i¥fi f-./: 0

steluta zaiet@vahoo.com

hitp:/fevaluarebralla.blocspot.com/

WMembru al ,

ANEVAR |,
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