ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREL-A NR.S58S
din Z29.11.201°7

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului in
suprafatad de 29.865,00 mp, situat in Braila, str. Vadul Ghecetului nr.1,
NCP 90893, teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila,
solicitantei SAVAMOTOC S.R.L., teren pe care se afla amplasate
constructiile C1-C13, proprietatea acesteia.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIFPAL BRAIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
solicitantei SAVAMOTOC S.R.L., inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 39244/09.10.2017;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Direcfiei
Juridic Contencios Administratie Publicd Locala si Institutiei Arhitectului Sef,
precum si raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art.693 si art.697 Cod Civil, art.4 din Legea
nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, 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, art.21 lit.a) din
Legea nr.195/2006 - legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991 privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. Braila nr.101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M. Braila
nr.246/30.06.2017, precum si H.C.L.M. Bréila nr.51/27.03.2009, completata cu
H.C.L.M. Braila nr.446/28.09.2014, anexa 1.100, pozitia nr.8;

In baza art.36 alin.(1), alin.(2) lit.c), alin.(5) lit.b) si art.123 alin.(1) din
Legea nr.215/2001, republicatd, cu modificarile i 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 publica locald, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioadd de 49 de ani, asupra terenului in suprafatd de 29.865,00 mp, situat in
Braila, str. Vadul Ghecetului nr.1, NCP 90893, teren ce apartine domeniului
privat al Municipiului Braila, solicitantei SAVAMOTOC S.R.L., teren pe care se
afld amplasate constructiile C1-C13, proprietatea acesteia.



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

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 2,09 lei/mp/an si se
actualizeaza anual, cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare, potrivit
anexei nr.2, parte integranta din prezenta hotarare.

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

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr.76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate
in proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

- PATARLAGEANU VALENTIN
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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Nr.cadastral|Suprafata masurata(mp) Adresa imobilului '
17796 29865 Jud. Braila, Mun. Braila, Str. Vadul Ghecetulul, nr.1
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A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categoria Suprafata Mentiuni
parcela de folosinta (mp)_
1 Cc 29865 Imobil imprejmuit cu gard beton
TOTAL 29865 -




B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Destinatia |Suprafata construita Mentiuni
la sol(mp)

C1 CIE 16 Birouri—Suprafata construita desfasurata: 16 mp

c2 CA 17 Cabina paza—Suprafata construita desfasurata: 17 mp
c3 CIE 1171 Cuptor Hoffman—Suprafata construita desfasurata: 1171 mp
C4 CA, 505 Sopron—Suprafata construita desfasurata: 505 mp
C5 CA 438 Sopron—Suprafata construita desfasurata: 438 mp
Cé CA 59 MagazieSuprafata construita desfasurata: 59 mp

C7 CA 333 Tunel uscator—Suprafata construita desfasurata: 333 mp
c8 CA 323 Tunel uscator—Suprafata construita desfasurata: 323 mp
C8 CA . 15 Wc—Suprafata construlta desfasurata: 15 mp

C10 CAS. 724 Casa presei—Suprafata construita desfasurata: 724 mp
Cc11 CA 375 Sopron—Suprafata construita desfasurata: 375 mp
ci12 CA 970 Sopron—Suprafata construita desfasurata: 970 mp
C13 CA 974 Magazie—Suprafata construita desfasurata: 974 mp
TOTAL 5820 -

Suprafata totala masurata=29865mp
Suprafata din acte=29865mp

Executant: PFA Buzelan Vasilica

Confirm executarea masurat io la iteren,
corectitudinea intocmirii docurrien

v

atiel

cadastrale si corespondenta acesteia cu
realitatea din teren

Semnatura si stampila

Data:05.10.2017

Inspector:

o

Confirm Iniroducerea Imobilului__ln;liajz'éi dé-
date integrala si ufribuireu_)_':l.{;m’g_m:lgi;_- cadastral .
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ANEXA
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Societate de consulting, evaluare, mmzagemem §1 ma

SIERRA QUADRANT CONSULIING GRUP S.A,

MEMBRU CORPORATIV AL UNIUNII NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA — 0109
str. Alexandru Cel Bun nr.11A Bacau, 600058; tel 0234/510676, fax 0234/510624
Capital Social : 120.000 RON, C.U.l. RO 10840960, Nr. Reg. Com. J04/727/1998
e-mail: office. sa@sierraquadrant.ro

SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII SR EN ISO 9001 : 2001

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN + SUPERFICIE
STR. VADUL GHECETULUI, NR. 1
MUN. BRAILA, JUD. BRAILA

PROPRIETAR: CLM BRAILA
DESTINATAR: S.C. SAVAMOTOC S.R.L.

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

OCTOMBRIE 2017
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_TEREN INTRAVILAN
- C.L.M. BRAILA

Catre,
S.C. SAVAMOTOC S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului aflat in patrimoniul CONSILIULUI LOCAL
MUNICIPAL BRAILA, situat pe str. Vadul Ghecetului, nr. 1, mun. Braila, jud. Braila.

Scopul lucrarii este estimarea valorii terenului supus evaluarii precum si a superficiei, la data de 27.07.2017, in
vederea informarii clientului S.C. SAVAMOTOC S.R.L..

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 24.07.2017 + 06.10.2017. Data de referinta pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 06.10.2017. 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.

Prezentul raport de evaluare este acelasi cu raportul de evaluare realizat in data de 27.07.2017 conform
Contractului de Prestari Servicii nr. 116 din 26.07.2017.

Raportul de evaluare ramane neschimbat decarece perioada scurta de timp trecuta de la raportul realizat
anterior si pana in present nu modifica cu nimic datele proprietatii si datele din piata.

Avand in vedere schimbarea proprietarului cladirilor aflate pe teren conform contractului de Vanzare-
Cumparare autentificat cu Incheiere nr. 2739 din 07.08.2017, prezentul raport de evaluare isi schimba
beneficiarul in S.C. Savamotoc S.R.L.

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii supuse
evaluarii, la data de 06.10.2017, este de:

Vreren = 2.299.605 lei - 77 lei/mp

VSUPERF|C|E}'AN = 2.09 Ieilmglan

Vsurerricie /Luna = 0.17 lei/mpl/luna

Nota : Valoarile de mai sus nucontln TVA




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

RAPORT EVALUARE_TEREN INTRAVILAN
% C.L.M. BRAILA

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert Evaluator ing. Dan Anghel in calitate
de Presedinte, declar ca evaluarea a fost facuta in in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR —

editia 2017 si confirm ca:

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
e 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 dupa 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.

e nici 0 persoand, cu exceplia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionald in elaborarea
raportului.

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

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR




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

RAPORT EVALUARE_TEREN INTRAVILAN
C.L.M. BRAILA

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie terenul intravilan situat pe str. Vadul Ghecetului, nr. 1, mun. Braila, jud. Braila din
patrimoniul CONSILIULUI LOCAL MUNICIPAL BRAILA.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului supus evaluarii precum si a superficiei, la data de 06.10.2017,
in vederea informarii clientului S.C. SAVAMOTOC S.R.L..

1.3. Definirea valorii si data estimarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare primei jumatati a
anului 2017. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator (data evaluérii) 06.10.2017.

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

Valoarea reflects rezultatul unor aprecieri ficute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de
fapt valoarea de intrebuiniare si cea de schimb n contextul general al pietei.

n estimarea valorii de piata s-au avut in vedere Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2017:
+ SEV 100 - Cadru general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor immobile

e & ® =® @

Conform Standardelor ANEVAR editia 2017 se pot preciza urmatoarele:

VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor ANEVAR editia 2017) este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotérat si un vanzator hotérat,
intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinfa
de cauzd, prudent si f8rd constréngere

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin costuri, in cadrul céareia se utilizeaza abordarea prin
comparatii de piat& pentru estimarea valorii terenului. In principiu acestea se refera la:

In abordarea prin costuri este estimat costul de inlocuire al cladirilor si amenajarii terenului la data evaluarii,
impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut loc datorita uzurii fizice, neadecvarii functionale si
conditiilor externe.

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

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 conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluatd, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. in consecinta, drepturile 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.I,, a
identificat si a inspectat personal proprietatea supusa evaluarii. Locatia proprietatii si limitele precizate se

4
*o‘a—ﬁ.r:\@\b\
Y Yo
Ly & QY
e & PR
(2 =y Cw [ o ;‘\\
SR VEIA L L
ENGNOS 7
Wz ANy
Lt )
WS Ty



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

RAPORT EVALUARE _TERENINTRAVILAN
C.L.M. BRAILA
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considera a fi corecte, evaluatorul nefiind topograf / topometrist / geodez si in consecinta neavand capacitatea
de a mdasura si garanta ca informatiile 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 piata a proprietatii identificata si descrisa in prezenta lucrare in
ipoteza Tn care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitie. Orice neconcordanta intre
proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideazad corespondenta dintre valoarea
estimatd si proprietate atestatd de documentele de proprietate pastreaza valida valoarea estimata pentru
proprietatea descrisa in raport.

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

1.6.1. Ipoteze:

o Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a céror impact este expres scris ¢a a
fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel pufin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

e 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 fara 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 legala a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest
domeniu;

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

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

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

s 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 conduca la estimarea cea mai probabila a
valorii acestora in conditiile tipului valorii selectate, prezentata anterior;

e 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 afecteazd valoarea proprietatilor analizate sau proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantiilor
sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu existd asa ceva. Daca se va
stabili ulterior c& existd contaminri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost
sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

e Nu am 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 sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

e Valoarea estimata este valabild la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

e S-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare;

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

e Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

e Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
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RAPORT EVALUARE_TEREN INTRAVILAN
C.L.V. BRAILA

1.6.2

magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat 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 suplimentara pentru a descoperi aceste restricfii i
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s3 certifice dac# proprietatea este afectata de
o astfel de restrictie sau nu.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport.

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

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

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect
asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricérei proprietati in zona studiata.

Se considera ca proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerinelor 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.

. 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 sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la patrimoniul in chestiune, in 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. Dacd aceste conditi se vor modifica concluziile acestui raport 7si 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 decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietafii. Dimensiunile proprietafii au fost preluate din
descrierea legald a proprietati (contractul de vanzare cumpdrare, extras de carte funciara,
documentatie topografica); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd 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 asuma nicio responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostinta 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 piata a terenului mentionat precum si a

superficiei, la data de 06.10.2017, in vederea informarii clientului S.C. SAVAMOTOC S.R.L.."

Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara 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.

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

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatilor, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitata de catre S.C. SAVAMOTOC S.R.L.. Proprietatea supusa evaluarii este amplasata
pe str. Vadul Ghecetului, nr. 1, mun. Braila, jud. Braila.

Beneficiarului a prezentat urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

e Schite si relevee.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd 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 imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.

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

o Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

o Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, 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..

¢ In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

e Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu un
echilibru.

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

e Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Putine proprietati sunt cumparate cu
lichiditati, de obicei in cazul finantarii externe procesul de vanzare este lung.

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
exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si
tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici.
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2.2.2. Piata terenurilor intravilane— analiza cererii
In cazul proprietatii subiect piata imobiliara specifica este cea a terenurilor intravilane situate in municipiul
Braila, o piata relativ activa, cu tranzactii moderate numeric.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta 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 piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. 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
catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatorii, chiriasii 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 usor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicata wsi accesibilitatea din punctul de vedere al transportului
public $i accesului auto sa fie principalele criterii de selectie.

Piata specifica a proprietati de evaluat este cea a terenurilor intravilane pentru dezvoltare, amplasate in
municipiul Braila, o piata relativ moderata, dar cu o crestere usoara a preturilor.

2.2.3 . Piata terenurilor intravilane — analiza ofertei

Cu toate ca piata imobiliara cunocaste o revigorare in ultima perioada. oferta ramane in continuare mult
superioara cererii. Terenurile similare proprietatii subiect stau foarte mult pe piata inaintea unei tranzactionarii,
unele chiar si sase sau peste sase luni, de aceea proprietatile comparabile folosite in prezentul raport de
evaluare au fost corectate corespunzator.

Cferta de proprietati similare pentru vanzare in zona analizata — municipiul Braila — este la acest moment
peste nivelul cererii.
Ofertantii se impart in trei categorii:

a) Societati comerciale private;

b) Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit;

c) Persoane fizice.

2.3. Informatii despre zona si amplasament

Terenul intravilan ce face obiectul prezentului raport de evaluare este amplasat in zona periferica a
municipiului Braila, in imediata vecinatate a drumului care duce spre trecerea bac Braila-Smardan, pe str.
Vadul Ghecetului. Accesul pe proprietate se face din str. Vadul Ghecetului. Traficul rutier in zona este intens.
In imediata vecinatate a terenului evaluat se afla deasemenea si statia de epurare a apelor uzate, acesta
emanand un puternic miros, specific apelor uzate.

Utilitatile amplasamentului:

¢ Energie electrica — la gard
e Apa curenta — la gard

¢ Canalizare — la gard

¢ Gaze naturale — la gard
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2.4, Descrierea terenului

Terenul intravilan din categoria terenurilor de tipul curti-constructii este in cota exclusiva cu suprafata de
29.865 mp. La data inspectiei, evaluatorul a constatat existenta pe teren a unui numar de 13 cladiri notate
aflate intr-o stare avansata de degradare.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor
de evaluare in capitolele urméatoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabil3, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i are ca rezultat cea mai mare
valoare.

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

Tinand seama de faptul ca terenurile libere au valori relativ medii in zond, cea mai buna utilizare se va estima
in situatia terenului considerat liber.

Practic, {inand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia cea mai buna alternativa de utilizare pentru
proprietatea analizata este cea existenta ( utilizarea actuald ).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila legal, indeplineste
conditia de fizic posibild, este fezabila financiar si este maxim productiva.
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3.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunului din patrimoniul societatii, respectiv:

= abordarea pe baza metodei comparatiei de piata.

3.2.1. Abordarea prin metoda comparatiei directe

Premiza majora a abordarii prin comparatie directe este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietai
imobiliare este in relatie directa cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

in cazul de fat, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa $i anume — analiza comparatjiilor pe
perechi de date. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeaza, compard 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 din patrimoniul C.L.M. BRAILA au fost utilizate urmatoarele proprietafi
comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in Braila pe str. Independentei, nr. 32, in suprafata de 2.856 mp,
teren normal, fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 50 lei/mp.
Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in Braila pe str. Independentei, nr. 74, in suprafata de 12.000 mp,
teren normal, fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 114.15 lei/mp.
Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.
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COMPARARBILA 3: Teren intravilan situat in Braila in spatele hypermarketului Kaufland, in suprafata de 2.200
mp, teren normal, fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 251.12
lei/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca unele tranzacti nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea
proprietatilor comparabile s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara, evaluatorul a
tinut cont si de faptul ca ofertele desi sunt actuale stau de mult in piata fara ca posesorii terenurilor sa fie
de acord cu scaderea semnificativa a preturilor.

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

3. Infunctie de forma, deschidere la strada, suprafata, utilitati pretul terenurilor sufera modificari
semnificative, diferentele dintre comparabile si subiect au fost corectate corespunzator.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiatd comparabila de subiect este comparabila 1.
Desfasurarea calculelor este prezentata in anexele prezentului raport.

3.2.2. Stabilirea superficiei

Avand in vedere caracterul de drept al cedarii superficiei cu titlu oneros ( cu plata) care reprezinta de fapt
cedarea folosintei terenului, in vederea edificarii unei constructii sau catre proprietarul constructiei deja
edificate, pentru o perioada de pana la 99 de ani evaluatorul a calculat contravaloarea acesteia nu ca si suma
fixa, ci conform solicitarii clientului ca o suma platibila lunar pe care o vom denumi in cele ce urmeaza
superficie.

In conditiile date, limita minim& a superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in 49 de ani a
valorii de piata a terenului la data evaluarii.

Pentru aceasta este necesara estimarea factorului de anuitate constanta (valoarea actualizata a unei plati de
1 leu pe o perioada de timp) - a,, factor ce se calculeaza avand la baza rata medie a dobanzii pe piata
interbancara, i = 1.20 , pentru n = 49 de ani dupa cum urmeaza:

a,= (1-1/S")i

unde i = 0.98% - rata medie a dobanzii pe piata interbancara
n = 49 - perioada de recuperare
1/S"= 1/(1+i)" - factorul de actualizare

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:
V=Rxf, undeR =redeventa (superficia) si a,= factor de anuitate din aceasta rezultand valoarea anuala a

redeventei respectiv superficiei.
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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 terenului supus evaluarii la data de 06.10.2017 urmatoarea valoare :

!TEREN = 2.299.605 lei - 77 lei/mp

Vsupereicie s an = 2.09 lei/mp/an

Vsuperricie / Luna = 0.17 lei/mp/luna

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA..
Nota 2: Valoarea propusa estevyalabjla astazi 60,2017, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

MEMBRU CORPORATIV ANEVA % O}\
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S.C. SIERRA QUADRANT ONSULfING",’-’,GRf?P §A Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii

precum si lipsa intereselor personale ale evaluatorilor in legatura cu bunurile evaluate.
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