ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.339
din 30.09.2016

Privind: Trecerea din domeniul public in domeniul privat al Municipiului
Braila a terenului Tn suprafatd de 595 mp, situat in Braila,
str. Imparatul Traian nr.32 lot 2 si aprobarea schimbului de terenuri
in suprafete egale de 595,00 mp intre Municipiul Braila si S.C.
"ORIENT COMPANY” S.R.L. Braila, in conformitate cu
documentatia Planului Urbanistic Zonal, aprobata prin H.C.L.M.
nr.304/31.08.2016, referitoare la obiectivul "CONSTRUIRE
ANSAMBLU APARTAMENTE - HOTEL CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE D+P+4E+M".

CONSILIUNUL I OCAIL . NVNIUNICIPAIL BRAIIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
Tnregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr.21689/13.05.2016 a S.C.
ORIENT COMPANY SRL Braila;

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

Tindnd seama de raportul de evaluare intocmit de expert evaluator
ANEVAR lulian — Cosmin Androniu;

in conformitate cu prevederile art.863 lit.d), art.864 si art.1763 Cod
Civil, art.10 alin. (2) din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate
publicd, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare si H.C.L.M.
nr.304/31.08.2016;

in baza art.36 alin.(2) lit.c) si art.121 alin.(4) din Legea nr.215/2001,
republicata, 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 publica locala, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba trecerea din domeniul public in domeniul privat al
Municipiului Braila, a terenului in suprafata de 595,00 mp, avand o valoare de
inventar in suma de 10.133 lei, situat in Braila, str.imparatul Traian, nr.32, lot
2 (fosta str.Marfurilor), NCP 86961, avand destinatia de strada.
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Art.2 (1) Se aproba schimbul de terenuri intre Municipiul Braila,
proprietar al terenului situat in Braila, str. impératul Traian, nr.32, lot 2, NCP
86961, in suprafata de 595,00 mp, pe de o parte si S.C. ORIENT COMPANY
S.R.L. Braila, proprietar al terenului in suprafatd de 596,00 mp, situat in
Braila, str. Imparatul Traian, nr.32, lot 1/1/2, NCP 89409, pe de altd parte,
conform raportului de evaluare — anexa nr.1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(2) Se stabileste suma de 713.500 lei cu titlu de sulta care va fi
achitata de catre copermutantul S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. in contul
Municipiului Braila anterior perfectarii contractului de schimb.

Art.3 Modificarea elementelor de identificare si  valoarea
corespunzatoare a bunului prevazut la art.1 se vor avea in vedere la
reactualizarea inventarului domeniului public.

Art.4 Terenurile prevazute la art.2 alin.(1) se identifica in planurile de
amplasament si delimitare anexate, parti integrante din prezenta hotarare.

Art.5 Se imputerniceste Primarul Municipiului Braila sa semneze
contractul de schimb in forma autentica.

Art.6 Toate cheltuielile legate de schimbul de terenuri prevazute la art.2
cad in sarcina S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Braila.

Art.7 Prin perfectarea contractului de schimb in forma autentica, terenul
in suprafata de 595,00 mp, situat in Braila, str. impératul Traian, nr.32, lot
1/1/2, NCP 89409 se include in domeniul public al Municipiului Braila, cu
destinatia de strada, cu o valoare de inventar de 143.500 lei.

Art.8 Prezenta hotarare va fi dusa la Tindeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu, Directia Juridic Contencios
Administratie Publica Locala si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

DRAGAN ION
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MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.EV.A.R.)
Romania, Brdila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930
Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http://fwww.acos.ro, mail: office@acos.ro

al terenurilor din Braila, str. Impdratul Traian nr. 32, Lot 1/1, jud._Brc'iila,
proprietatea S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Braila si din Braila, sir.
Impdratul Traian nr. 32, Lot 2, jud. Brdila proprietatea Municipivlui
Braila.

- teren schimb (595,00 mp)

DATA EVALUARII: 16.05.2016

\DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2016 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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_Raporide evaloore imobilora

Cuprinsul.

INTRODUCERE
Rezumatul lucrarii
Pagina de fitlu
Cuprinsul

PREMISELE EVALUARI!
Prezentarea evaluatorului
Ipotfeze si conditii imitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatii ufilizate
Declararea conformitafii cu SEV
Drepturile de proprietatfe evaluate
Clauzele de nepublicare

PREZENTAREA DATELOR
Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Identificarea imobilului
Descrierea zonei de amplasare
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor
Studiul pietei

ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII
Date privind modul de realizare a evaludrii
Cea mai bund ufilizare
Valoarea terenului
Cdlificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)
Alegerea valorii finale

ANEXE
Definitii si termeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Documentele evaludrii
Comparabile

Foto
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___Roport de evaluare imobilioré

REZUMATUL LUCRARIL.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd pentru urmdatoarele bunuri
imobile:
> TEREN DIN BRAILA, STR. IMPARATUL TRAIAN NR. 32, LOT 1/1, JUD. BRAILA,
PROPRIETATEA S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. BRAILA
> TEREN DIN BRAILA, STR. IMPARATUL TRAIAN NR. 32, LOT 2, JUD. BRAILA
PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA.

Solicitantul lucrdrii: $.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Braila

Destinatarul lucrdrii: UAT Municipiul Brdila

Data evaludrii; 16.05.2016
Curs valutar de referint@ BNR la data evaludrii: 4,4974 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.
Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparafie directd):

> teren din Brdila, str. Impdratul Traian nr. 32, Lot 1/1, jud. Brdila,
proprietatea S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Braila:
143.500 lei echivalent a 31.900 €

(acces stradal pe doud laturi)

> feren din Brdila, str. Impdratul Traian nr. 32, Lot 2, jud. Brdila
proprietatea Municipivlui Braila:
157.000 lei echivalent a 34.900 €

(strad@ urband cu acces pe o lafurd)

Data: 16.05.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Raport de evaluare imobiliara

W@EMJSELE'EVKL'LJAHF"

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietati imobiliare,
memobru titular al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia - ANEVAR

cu Legifimatia nr. 10186.

Adresa: Brdila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. Al Bis, sc. 1, ap. 13.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

' DECLARATIE DE CONFORMITATE

' Ca elaboratori declarém c& rdporf't)! de evaluare, pe care 1 semndm, a fost
realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de Evaluare ale ANEVAR si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declardm cd nu avem nici
o relatie particulard cu clientul si nici un inferes fatd de proprietatea evaluatd.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obfinerii unei
anumite valori, solicitare venitd din parftea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii

nu se face in funcfie de safisfacerea unei asemenea solicitari.

___Ipoteze si conditii limitative.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o adminisirare competentd a
proprietdtii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie

asupra preciziei lor;
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__Rapori de evalvare imobiliors

Toate documentatiile fehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si facd o imagine
referitoare la propriefate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale propriefdfii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situafii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd& proprietatea este In deplinGd concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurgtor;

Se presupune ca ftoate avutorizatfile, cerfificatele de functionare si alfe
documente solicitate de avutoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau
de cdfre organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoife
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constfructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servituti, altele decdt cele descrise in raportf;

Evaluatorul nu are cunostintad de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici cdlificarea sG detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate peniru asemenea cazuri squ pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaboraf in urmdtoarele condifii generale
limitative:

QOrice proportie din valoarea estimaid in acest raport, intre teren si consiructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valcrile separate pentru
feren si pentru consfructii nu pot fi ufilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicaG proprietdtii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaluare;

Definerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de a-l face
public;

Pofrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrtfurie in instanfd, in afara cazului cand
aceaqsta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Continutul acestui raporf, atat in tofalitate sau in parte (in special concluziile,

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
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Raport de evaluare imobiliara

prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fGrd aprobarea
scrisd si prealabila a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitoare.

Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii il constituie:
» TEREN DIN BRAILA, STR. IMPARATUL TRAIAN NR. 32, LOT 1/1, JUD.
BRAILA, PROPRIETATEA S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. BRAILA
> TEREN DIN BRAILA, STR. IMPARATUL TRAIAN NR. 32, LOT 2, JUD. BRAILA
PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA.
Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentfionate mai sus si
estimarea valorii adecvate, in vederea efectudrii unui schimb .
Utilizarea propusd@ penfru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
schimbul.
Utilizatorul evaludrii este clientul, $.C. ORIENT COMPANY S.R.L. BRAILA.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pref, cost si valoare. In general,
Imprejurdrile in care are loc o franzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piefe. Piata imobiliard este creatd de interactiunea dintre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliard cu atte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliarg,
alegerea definifiei optime depinde de confext si de uzante. Pe piald, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findca valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea:

> TEREN DIN BRAILA, STR. IMPARATUL TRAIAN NR. 32, LOT 1/1, JUD. BRAILA,
PROPRIETATEA S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. BRAILA
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hopartde evaluere moblbarer
> TEREN DIN BRAILA, STR. IMPARATUL TRAIAN NR. 32, LOT 2, JUD. BRAILA
PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA.

, In vederea efectudrii schimbului.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotarat si un
vanzdator hotdardt, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un markefing adecvat i in
care pdrfile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fGra consfrangere.

Definifie conform IVS - Cadrul general.

Materialele si sursele de informatii ufilizate.

Pentru redlizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizaf:

o 0O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdyii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internafionale de Evaluare, 2013 si Standarde ANEVAR 2015,
care suntin vigoare la data efectudrii prezentului raport, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (VS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfiiimobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare generatoare de afaceri

Y V. V ¥V V ¥V VY

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)

o}

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil

» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

> ,Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;

» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
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Raport de evaluare imobiliara

proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietafi similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEl si EUR.

Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intfocmiri prezentului raport de
evaluare au fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de cdtre solicitantul raportului, §.C.
ORIENT COMPANY S.R.L. Braila, respectiv documentele care atesta drepful de

proprietate asupra imobilului .

Alte informatii consultate:
Metodologia de evaluare a proprietarilor imobiliare - ANEVAR;
> Cursul de referinta al monedei nafionale;
> Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agenfii imobiliare,

proprietari ai unor imobile comparabile etc.
Evaluatorul nu Tsi asumd nici un fel de rdspundere peniru datele puse la

dispozifie de cdtre client si nici pentru rezultatele obfinute in cazul in care acestea

sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate In considerare
Standardele de evaluare ANEVAR —SEV 20135, astfel:
» SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 — Raportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare

YV V V V¥V

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)
» Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobife
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Raport de evaluare imobilard:

Valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un acfiv sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdrdator hotaraf si un
vanzdtor hotdardt, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definifie conform IVS - Cadrul general.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fifularului sGu de @
st@pani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitilor legale.

Conform declarafiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
menfionate mai sus, esfe deplin si aparfine:
> §.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Brdila pentru teren din Brdila, str. Impdratul
Traian nr. 32, Lot 1/1, jud. Brdila;
Municipiului Braila pentru teren din Brdaila, sir. Impdraiul Traian nr. 32,
Lot 2, jud. Brdila;

v

Aceste informatfii au fost considerate credibile si corecte, evaluatforul
neverificGnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.
Dreptul de proprietate find deplin, acesta conferd ftitularului sGu toate cele
frei atribute:
e Posesia —de a stapanii,
» Folosinta — de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozitia - de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele frei limitari ale
exercitdrii dreptului de proprietate:
o legale,
e Judiciare,

o Conventionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de

mostenire, find supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atribufi
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Raport de evaluare imobiliara

fundamentale ale statului, respectiv obligafiei legale de a pldti impozite, de a fi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al
statului).

Penfru stabilirea drepfului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozilie de catre

proprietar copii dupa:

Contract de vanzare cumpdarare aut. nr. 6500/14.10.2015;
Extras CF nr. 87849 /Braila;
Documentafie cadasirala nr. 65674/23.09.2015;

Schita loturi pentru schimb.

Y Vv ¥V V¥V

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care sd ateste
dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludrii.

Evaluatorul declard c& nu i-au fost puse la dispozifie documente In original
pentru proprietatea evaluata.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd@ nici o
responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a veridicitdfi actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile,

Clauzele de nepublicare.

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicad dreptful de publicare
a acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consulfanfd sau sG depund mdrfurie Tn instantd relativ la propriefatea in
chestiune, in afara cazuluiin care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil.

» Nici prezentul raporf, nici parfi ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului] nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului.

> Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca infreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzutd in
raport,

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu ' Paging 10 din 49



Raport de evaluare imobiliord

» Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd acesfe condifii se vor modifica,
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

» Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat,
nici inclus infr-un document destinat publicitafii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd s& apard.
Publicarea, parfiald sau infegrald, precum si ulilizarea lui de cdatre alfe
perscane decdat cele precizate mai sus, afrage dupd sine incefarea
obligatiilor confractuale.

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informdfiilor furnizate de
cafre client si de cdfre proprietarul imobilului, corecfitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acesfora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati mai sus. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o

responsabilitate fatd de o terfd persoand, in nici o circumstanfa.
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_ PREZENTAREADATELOR —

Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii redlizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a
fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse penfru determinarea acestei valori au fost:

documentareq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

selectarea fipului de valoare estimata in prezentul raport;

Y V V V V

deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de
care trebuie sd se find seama la derularea franzactiei;
» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludrii;
» aplicarea metodei de evaluare considerate oporfuna penfru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare esfe conformd cu standardele, recomanddrile si
metodologia de lucru adoptate de cdfre ANEVAR.

Identificarea imobilului.

Teren din Brdila, str. Imparatul Traian nr. 32, Lot 1/1, jud. Brdila, proprietatea
S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Braila

Zona este centrald — Zona Centrald.

Teren cu suprafata de 595 mp.

Teren din Brdila, sfr. Impd&ratul Traian nr. 32, Lot 2, jud. Braila proprietatea
Municipiului Braila.

Zona este centrald — Zona Cenfrald.

Teren cu suprafata de 595 mp.

Cele doua loturi de feren sunt invecinate.

Data inspectiei: 16.05.2016
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_ Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este centrala a orasului Brdila.
Arfere importante de circulatie in apropriere:
» Auto =Str. Impdratul Traian;
» Calitatea refelelor de transport: asfait,
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
> Inzond se afld
o Refea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere; magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invédtamant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institutii de cult
o Cu sediide banci
utilitati edilitare

» Retea urband de energie electricd

A4

Retea urbana de apd

Y

Refea urband de gaze

v

Retea urband de canalizare
» Refea urbana de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa centralad amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

_ Descrierea amplasamentulvi.

Teren din Brdila, str. Impdaratul Traian nr. 32, Lot 1/1, jud. Braila, proprietatea
S.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Braila
Zona este cenfrald — Zona Centrald.

Teren cu suprafata de 595 mp.
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Pe teren nu existd constructii.

Are formda poligonald neregulata, are acces la st Pietrei (d=5,72 m) si str.
Danubiu (d=5,30m).

Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apd-canal, gaz metan si telefonie/cablu.

Vecinatatile sunt proprietdtfi rezidentiale si comerciale

Teren din Brdila, sir. Impdratul Traian nr. 32, Lot 2, jud. Brdila proprietatea
Municipiului Braila.

Zona este centrald - Zona Centfrald.

Teren cu suprafata de 595 mp.

Terenul are destinatia de sfradd, inifial a fost stradd pavata cu piafrd cubicd.
La momentul inspectiei din cauza lucrdrilor de amenajare a amplasamentului nu s-a
mai identificat pavajul acesta fiind acoperit de pdmant si resturi din demoldri.

Pe teren nu existd constructii.

Are formd poligonald, are acces la sir. Pietrei (d=12 m).

Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apd-canal, gaz metan si felefonie /cablu.

Vecindatdtile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

oy £ H,
Punctulde Trecere
e

Frontiere|Brala Ror

Descrierea constructiilor.
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Pe teren nu exist@ consfructii.

_ Studivl piefei

Definirea piefei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliaren
mentioneazd cd@: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dinfre
persoane fizice sau entitdti care schimbd& drepfturi de proprietate pe alte acfive, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor fipici, atitudinile si
mofivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu piefele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, piefele imobiliare Tncd sunt considerate ineficienfe. Aceastd
caracteristicd este cauvzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piafd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza,
fiind influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existGnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurtd duratd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdtfii imobiliare, motivatile si varsta participantlor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidenfialg;
¢ Piafa imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliara industriala;
¢ Piata imobiliara agricola;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anferioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rémdnere in urma cererii si prefuri In scddere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdatorilor, penfru ca acestia pot obtine prefuri mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere si ofertd penfru aceastd zond va

genera si va susfine in continuare un nivel scdzut al pretului de vanzare gi al chiriilor
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pentru proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afima urmdatoarele:

» Pe termen scurt este o piafd a cumpdr&torului, datoritd perioadei de crizd
pe care o traversdm, caracterizatd de prefurile relativ scGzute pe piatd,

e Pe termen lung piafa imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdsfra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scdderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cat i ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o cresfere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza piefei imobiliare a proprietafii evaluate se va face analiza piefei

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al piefei largi, de ansambilu,
¢ din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importan{a
deosebita in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piafd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care inferactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietatii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotdfilor si comportamentului
participantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piafd privind
tendinfele curente, precum si schimbdrile anficipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizéri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracferizeazd piafa curenta.

Valoarea de piafd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.

_____BCURTA PREZENTARE ECONGMILA GENERALA

In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de primul
semestru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
treilea trimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimate sa

creascd la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
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rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro este probabil sa fie inregistrata
in perioada 2014-2018.

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop susfinerea
confinuitatii politii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatiea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri
pentru agricultura in 2014-2020 in cadrul politicii agricole comune (PAC), o crestere
de la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru
perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescuf cu 7,7% anudl, in
primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in ivlie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazuf cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Investitile straine directe (ISD) au continuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1, 1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
ivlie la 3,7% la sfarsiful lunii august, in principal din cavza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o crestere lenta
sau negativa a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si o scadere a pretului petrolului.

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu | octombrie.

Punctele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul
semnificativ al creditelor neperformante - in confextul dinamicii negafive de

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu ~ Paging 17 din49



Raport de evaluare imobiliaré

creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii centrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauvzata de portofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credite de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de
peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.

Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescut cu 1,8% in §1 2013 comparativ cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului
curent.

GDP growth and inflation rate, %

13
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Sursa: Oxford Economics

Economist Infelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in fimp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

PATAFROPRIETATILOR. REJDENTIALE S

In cazul proprietatfii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliara de tip rezidential, situata infr-o zona rurala .

Zona de amplasare a proprietatii evaluate este sistematizata, in care

predominante sunt noi onstruite in ultimii ani.
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Aria pietei — aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urbandg-
centrald , in Braila . Proprietatea subiect fiind o casa cu regim de inaltime P si P+1E,
piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele
cenfrale ale mun. Brdila.

Piata proprietafiilor rezidentiale urbane a cunoscut o lunga perioada de
crestere dupa refrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la
altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua
parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-
a redus pe fondul crizei economice care g inceput sa se resimte tot mai tare si in
Braila . Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit
suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentfru ca
proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare,
calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila find
diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din
piata si de incertfitudinile fot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se
poate preconiza ca nivelul preturilor va confinua sa scada. Numarul tranzactiilor va
ramane redus.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare.

Oferta de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale aflate
in zona central a mun. Brdila.

Oferta de proprietati este insa in continuare limitata la vanzare. In anexele la
raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile, pentru
vanzare.

Echilibrul pietei (raportul cerere / oferta)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-
au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului
incepand cu ultima parfe a anului 2008.

Transformarea pietei imobiliare infr-o piata a cumparaforului s-a realizat in
contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta - confext de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului  franzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a

continuarii frendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA
In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea

fortatd a economiei brdilene, in cadrul celei roménesti, In general. Pe langd
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dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatful chimic si cel de
celuloza si hértie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproporfionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdtilor din industfrie, comert cu amdnuntul, servicii. '

Investitile realizate in anul 2007 in Brdila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fGrG montaj si mijloace de
fransport si 4,7% alte investifii. Din volumul total de investifii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privaf, majoritar privat si integral strgin) si 0,1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia braileand este aparitia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oportunitdfi pentru oamenii de
afaceri locali, accelerénd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Brdila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdfile bancare si de asigurdri, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a franzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi clddiri de tip industrial (hale), comercial
[ supermarket-uri) , clddiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numarul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost consfruite
de populatie in regie proprie, 18 locuinfe au fost construife din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cdifre Agenfia
Natfionald pentru Locuinfe. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tdrii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sd realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Braila este strdbdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul
Brgila are o retea rutierd urband de 285 km de sirdzi din care 208 km sunt sfrazi
asfaltate, 6 km sunt sirdzi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd sirGzile cu piafrd

compactatd.
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Transportul In comun se realizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, iar serviciile de taximefrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea fraficului din zona centrald a
orasului s-a demaraf un amplu proces de modernizare si amenajare a numerodse
strdzi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uvzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este
faptul ¢ in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si framvaie, proces care va
determina cresterea confortului calatorilor precum si scderea duratei de fransport in
oras.

Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de fip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone central de tip comercial,
zona este putin populatd avand un grad de construire sub 507%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scGdere (datoritd condifilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a pofentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenje a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare —in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau infr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bdncilor si afingerea unei convergente a preturilor

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
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- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vénzare
este cuprins infre 105 - 215 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul
la utilitati).

-  cotatii chiria anuala: 5§ - 15,50 euro/mp.

Piata imobiliarg este putin activd.

Oferta este mai mare decéf cererea. Piald a cumpdaratorului..
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ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

_Cea mai buna utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund utilizare este definitad ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietdtii care este fizic posibil@, justificatd adecvat, permisd legal, fezabila
financiar i care conduce la cea mai mare valoare a proprietafii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este consideratd cea mai bund ufilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd
a estimarilor valorii de piafa.

Conceptul de "cea mai buna utilizare" reprezintd alternativa de ufilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Céand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabila utilizare
competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizat& uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai bund ufilizare a terenului liber;
» cea mai bund ufilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare frebuie sd Indeplineasca
urmdtoarele criterii:
> permisa legal;
posibild fizic;
justificatd adecvat;

fezabila financiar;

YV V V¥V V¥

maxim profitabild.

Cea mai buna ufilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bunda utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea consfructiilor.

Ca dlternativa, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potenfiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdfilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

ufilizarii terenului in alte moduri decét este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciala

Valoarea terenului.

 Metoda 'crom,brdrdﬁﬂor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdaror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate ntfr-un
proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piata.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand In vedere situafia in care se afld piafa imobiliarG s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate In zone rurale similare ale judetului Bréila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Calificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comerf, promotfia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitatii
Danubius din Galatfi.

Expert evaluator de intreprinderi si proprietdti imobiliare si membru fitular al
Asociafiei Nationale a Evaluatoritor din Romania cu legifimafia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri
S.A..
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__Ropor ge gvoluare inobiiang

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

+Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Standarde Internationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":
Rata de Actualizare - Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR™:
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul ""Programului de Instruire Continua — ANEVAR™:

Evaluarea pentru Garantarea imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":

Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de ,Auditor In Domeniul CalitGti" eliberat de Ministerul Educafie,

Cercetarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgalitGfii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cerceldril si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR™:

Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":

Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul ""Programului de Instruire Continua — ANEVAR™:
Abordarea prin cost D26- 2011;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":

Abordarea prin comparatia vénzérilor D25- 2011;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Standarde Infernafionale de Evaluare D06- 2011;
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Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

s dupd cunosfintele evaluatorului  informatfiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

e analizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

s evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

o fariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

e nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala peniru elaborarea raporfului.

Expert Evaluator fUIion Cosmin Androniu
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Concluzii.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de
piatd a activelor este de:
> teren din Brdila, str. Impdratul Traian nr. 32, Lot 1/1, jud. Brdila,
proprietatea 5.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Brdila:
143.500 lei echivaleni a 31.900 €

(acces stradal pe doua Ilaturi)

> teren din Brdila, str. Impdratul Traian nr. 32, lot 2, jud. Brdila
propriefatea Municipiului Brdila:
157.000 lei echivalent a 34.900 €

» (stradd urband cu acces pe o laturd)

Valoarea NU contine TVA.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

Solicitant: §.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Braila

Destinatar: UAT Municipiul Braila

,\l.UAT

\\mmr
Data: 16.05.2016 @*’} Einum .
IULIAN COSMIN |

Expert Evaluator ‘ § L&-gilimma
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Definitii si termeni ai evaluarii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ, decét
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicafie asupra valorii, prin convertirea

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piafta - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketfing adecvat
si In care pdrfile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fara

consfrangere.

Cumpardator special - un anumit cumpdrdator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdrdtori de pe piatd.
Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o
infreprindere, dinfr-o participatie la o infreprindere sau din ufilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdat
pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru
scopuri adminisfrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitafii.

Ipoteza speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferife de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcufe infr-o franzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice fip de proprietate imobiliar&a
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost afasate
terenului, cum ar fi cladirile si consfructile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate cladirlor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei cladiri, aflate atat in subsol, cat si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investifie - valoarea unui activ pentru un propriefar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau In scopuri de exploatare.

Valoare justd - preful estimat pentru fransferul unui activ sau a unei daforii
intre parfi idenfificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrate, care reflectd

interesele acelor parti.L

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrator special.
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Valoarea de piata - suma estimata penfru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdarator hotaraf si un vanzator
hotdrdat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile

au acfionat fiecare in cunostintd@ de cauzd, prudent si fard constrdngere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma valorilor separate
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__Calculele evaluarii

Anexa nr. 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)
Bréila, str. impdratul Traian nr. 32, Lot 1/1, jud. Bré&ila, propriefatea 5.C. ORIENT COMPANY S.R.L. Brdila

Elemente de comparatie Subiect 1 2 3
Suprafata 595,00 310 392 210
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 145 148 209.5
Drepluri de propriefate deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat 145 148 210
Condifii de finanfare La piafa La piata La plata La piafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
Pret corectat (EURO) 144,89 147,96 209,52
Conditii vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -21,73 -22,19 -31,43
Pret corectat (EURO) 123,15 125,77 178,10
Conditii de piata < 2 luni < 2luni < 2luni
Valoarea corectiei (%] 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pre} corectat (EURO) 123,15 125,77 178,10
Localizare Ceniral similar similar superior
Valoarea corectiei (%) 0% 0% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 -17.,81
Pret corectat (EURO) 123,15 125,77 160,29
Acces, deschidere (m) direct 2 laturi direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 3% 3% 3%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 3.69 3.77 4,81
Pret corectat (EURQ) 126,85 129,54 165,09
Destinatia (ulilizarea terenului) drum acces rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (eur/mp) -44,40 -45,34 -57.78
Pretf corectat (EURO) 82,45 84,20 107,31
Utilitati toate toate toate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 82,45 84,20 107.31
Suprafafasi dimensiuni 595,00 310 392 210
Corectie procentuala -3% -2% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -2,47 -1,68 -5,37
Pref corectat (EURO) 79,98 82,52 101,95
Altele reshichl de superior superior superior

construire
Corectie procentuala -35,00% -35,00% -35,00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -27,99 -28,88 -35.68
Pref corectat (EURO) 51,99 53,64 66,26
Total corectie bruta 100,29 101,87 152,88
total corectie bruta cea mai mica 69,22% 68,85% 72.96%
Valoarea estimata rotund 54 EUR/mp

241,22 lei/mp

Curs euro 4,4974 lei
S teren/mp 595,0 31.000€ 143,500 lel
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Bréila, sfr. impdratul Tralan nr. 32, Lot 2, jud. Bréila proprietatea Municipiului Brélla

Elemenfe de comparatie Subiect 1 2 - 3
Suprafata 595,00 310 392 210
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 145 148 209,5
Drepiurl de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat 145 148 210
Condifii de finanfare La piata La plaja La piata La plafa
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pre} corectat (EURO) 144,89 147,96 209.52
Conditii vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -21,73 -22,19 -31,43
Pref corectat (EURO) 123,15 125,77 178,10
Conditii de piata < 2iuni < 2luni < 2luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
Pref corectat (EURQ) 123,15 125,77 178,10
Localizare Central similar similar superior
Valoarea corectiei (%) 0% 0% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 -17,81
Pref corectat (EURO) 123,15 125,77 160,29
Acces, deschidere (m) direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 123,15 125,77 160,29
Desfinalia (ufilizarea terenului) sirada rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -33% -33% -33%
Valoarea corectiei (eur/mp) -40,64 -41,50 -52,89
Pref corecfat (EURO) 82,51 84,26 107,39
Utilitafi toatfe foate toate foate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectaf (EURO) 82,51 84,26 107.39
Suprafatasi dimensiuni 595,00 310 392 210
Corectie procentuala -3% -2% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -2,48 -1,69 -5,37
Pref corectat (EURQ) 80,04 82,58 102,02
Altele resipict] de fara restrictii fara restrictii fara restrictii

consfruire
Corectie procentuala -35,00% -35.00% -35.00%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -28,01 -28,90 -3571
Pref corectat (EURQ) 52,02 53,68 66,31
Amenajarl amplasament pavaj piaira cubica superior superior superior
Corectie procentuala 5 euro/mp 9,61% 9.32% 7.54%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 5,00 5,00 5,00
Pref corectat (EURO) 57,02 58,68 71,31
Total corecfie bruta 97,86 99.28 148,21
total corectie bruta cea mai mica 67,54% 67.10% 70,.74%
Valoarea estimata rotund 59 EUR/mp

263,89 lei/mp

Curs euro 4,4974 lei
§ teren/mp 595,0 34.900 € 157.000 lei
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~ Documentele evaludrii

 Rapori de evaluare imobiliara

< DUPLICAT

RTILE CONTRACTANTE:

ocictatea Comerciali ORIENT COMPANY S.R.L. cu scdiul in mun.
Braila, sir. RUBINELOR nr. 1, jud  Braila, inmatriculat  1a  O.R.C. sub nr.
109/501/1991, CUI 2238239, reprezentati de RADU JOAN  cetatean roman,
domiciliat in municipiul Braila, Bdul Dorobantilor, n£.509, judetul Braila, identficat
cu Clseda XR nr376095 /2011/SPCLEP  Braila, CNP 1540608090073, in calitate
de VANZATOR

# '

ANTISTESCU GHEORGHE cctifean romin, domiciliat in mun. BRAILA
str. Ing. ANGHEL SALIGNY ne 4, jud. BRAILA identificat cu CI sena XR or.
287698/31.05.2008/SPCLEP  BRAILA, CNP 1560810170345, casatosric  cu
ANTISTESCU LILIANA, CNP 2581024170341, in calitate de CUMPARATOR,

) au solicitat Notarului Public redactarea g autenuficarea prezentului contract de
vanzare-cumpiare:

2. OBIECTUL CONTRACTULUI

Subscrisa Socictatea comerciali ORIENT COMPANY S.R.L, prin
reprezentant declar ¢i vind lu ANTISTESCU GHEORGHE, deeptul de proprictate
asupra bunului imobil situat in mun. BRAILA, s IMPARATUL TRALAN nr, 32,
Lot 1/2, jud. BRAILA, cu numis cadastral 87850 constind din teren categoria curfi
construc in suprafapi de 235 mp.

3. MOD DE DOBANDIRE,

Acest imobil a fost dobandit de ORIENT COMPANY $.R.L. prn cumpirare
de la SC PAL SA in baza contmacrului de vinzare cumpidzate autentificat cu nr
1955/2015 de nomrul public PAUL MIRCEA LOI din mun. BRAILA i depinut in
exclusivitate in baza actului de dezmembrare autentficat cu nr. 6499/2015 de notarul
public PAUL MIRCEA LOI din mun. BRAILA.

4. PRETUL VANZARII

Prequl 1ol al terenului este in sumi de 32.200 lei (treizecryidouimiidoudsuteles) in
care este inclus TVA, care s-a achitat integral de citre cumpiritor, astizi data
sutentificirii prezentului contract prin virament bancar din contul cumpidtorului
ANTISTESCU GHEORGHE deschis 1a BRID GSG SA in conwl vinzitorului avind
1IBAN RO38 BRDE 0908 V024 3272 0900 deschis la BRD GSG SA, conform Ordinului
de Plaul anexat

5. TRANSMISIUNEA PROPRIETATII $I A FOLOSINTEI

Transmisiunca de drept §i de fapta proprictipi bunului imobil ate loc astiz, daa

atificidi prezentului contract.
e uProdaxl:a posesici are loc in temeiul prezentului inscrs, fiind indeplinite astfel
prevederile art. 1685 gi urmitoarcle Cod Civil, prezentul inseris finind loc de proces
verbal de predare- pamitc.

\'Iinziwml declard gi paranteazd < bunul imobil are la momentul am:qdﬁclﬁi
prezentului contract 3 pini la insugirca dreprului de proprictate al cumpiritorului asupra
tereoului in Cartea Funciard urmatoarele caractensuci:

s
Scanned by CamScanner
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o 6‘1 asupra terenului nu existd sarcini de nicio naturd, in special drepturi de ipoteci
_* sau alte drepturi reale, drepturi de inchitiete sau alte dreptud de folosingi asimilate carg/aS -
- si f fost solicitate §i constituite inainte de inscrierea dreptului de proprictate f h

cumpiiritorului asupra imobilului in Cartea Funciari, aga cum rezulti din Extrasul (09

Catte Funciari nr. 69693/09.10.2015 emis de Biroul de Catte Funciari Briila.

: 6.2 asupra terenului nu exist} litigii sau orice alte procedus judiciare avind
obiect imobilul.

6.3 terenul nu cade sub incidenta Legii privind protectia monumentelor.

6.4 nu existd niciun fel de obligafii publice legale cu privire la teren, in special
obligatii legate de taxe sau alte obligatii sau datorii aga cum reicse din Certificatul Fiscal
nr. 2921/09.10.2015 ernis de Primiira mun. Briila, :

.65 nu cxistd structuri sub suprafaja terenului care ar ingreuna o viitoate
construcic ca de exemplu buncirc sau refele publice de utlitifi care s fic
consemnate in planurile oficiale. : '

6.6 conform prevederilor aplicabile referitoare la protecfia mediului, terenul
nu cste contaminat. Nu sa diSpus :de cite autoritifi sau alte institafi
competente salubrizarea sau reabilitarea terenului. .

‘ 6.7 terenul are acces direct si iesire directi la un drum public asa cum rezultd
si din planul cadastral. De asemenea existi i posibilitates de -2 racorda
terenul la toate conductele si refelele deudlitifi necesare. ' ; 5
’ 7. OBLIGATIILE VANZATORILOR SRS

Vianzitorul a luat'la cunogtingdiprevederile” art.: 1672 gi urmitoarele “din
Codul Civil potdvit cirora are urmitoarele-obligaiis - i

' 7.1. si predea propriemtca impreuni cu toate drepturile i actiunile accesori.

“odatd cu incheierea prezentului contract. i S

7.2 si predea bunul vandat la.dispoziia: cumpdritorului impreund cu tot ceea ce
este necesar, dupi imprejuciti, pentru  exercitarea: libetd: gi neingriditd ‘a posesiel,
Obligagia de a preda se intinde gila accesorile sale’si la-titlurile privitoate la propdetate.

7.3 vinzitorul garanteazi cumpiritorul si:pe tofi sibdobanditotii acestuia contra
eviciunii conform art. 1695-1706 Cod Civil. . .. o 7 B :
; 7.4 vinzitorul garanteazi cumpiritorul contra: odcifor vicii ascunse conform
art. 1707-1715Cod Civil, L N ;i '

Cumpititorul a luat la cunogtind prevederile art. 1719 si-urmdtoatele din-
Codul Civil potrivit cirora are urmitoarele obligatii: S

81 si preia bunul cumpifat impreuni cu tot ceea: ce este: necesar, dupd
imprejuriti, pentru exercitarea liberd §i neingriditi a posesiei. Obligatia de.a prelua se
intinde si la accesorile sale si la titlutile privitodre la propretate. Preluarea imobilului sc
face in starea in. care se afli la momentul incheierii contractului. De asemenea, au luat
cunostingi de prevederile art. 1690 al 2 5i 3 Cod Civil potrivit: ciruia au obligatia ca-
imediat dupd preluare sa. verifice starea bunului §i sk fi informeze pe vinzitor fiird
intirziere .de existenfa eventualelor vicii aparente, -in caz contrar: se considerd ci
vinzitorii gi-au executat obligatia de predare. _ i . o

8.2 dreptul de proprietate obligi la respeém;réa._s_arcinil_q:'p'r:iv.md pmféc?i'{'mctll.lulm
si asigurarea bunei vecindeii precum §ila respectarca celotlalte sarcini care, potrivit legii sau
obiceiului; revin proprietarului, . :

s
10y
Bt
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9. DISPOZITII FINALE

In cazul in carc o prevedere din prezentul contract este sau va fi loviti de nulitate

itate sau parfial sau in cazul in care in prezentul contract existi lacune

i ruale celelalte clauze rimin valabile. Clauza lovitd de nulitate va fi inlocuiti in

Sfintirziat cu una conveniti de vinzare cumpirare care si corespundi sensului si

ML i celei lovite de nulitate.

1-n0Y” Subsemnatul ANTISTESCU GHEORGHE, declar ci am cumpirat de la
vanzitor dreptul de propsdetate asupra bunului imobil situat in mun. BRAILA, str.
IMPARATUL TRAIAN nr. 32, Lot 1/2, jud. BRAILA, cu numir cadastral 87850
constind din teren categora curfi construcgii in suprafagi de 235 mp, cu prepul i in
condifiile mengionate cu care mi declar intrutotul de acord.

Eu, cumpiritoml, declar ci am preluat de la vinzitor toate titlurile i
documentele privitoare la propretatea i folosinga bunului imobil care face obiectul
prezentului contract de vinzare cumpitare.

Eu, cumpiritorul, declar ci bunul imobil ce face obiectul prezentului contract
devine propretatea devalmasi a mea §i a sofiei mele ANTISTESCU LILIANA, CNP
2581024170341, in cadrul regimului matrimonial al comunitifii legale conform art. 339 —
art.359 Cod Civil.

Noi, pirgile, declarim ci am luat cunopting de prevederile legale ce
reglementeazd incheierea prezentului act juridic precum §i de consecingele juridice ale
incheierii -acestui act, pe care le infelegem i le acceptim pe deplin, fiind de acord cu
incheierea prezentului act juridic in condigile mengionate mai sus.

Noi, pirgile contractante, declarim ci am luat cunostingi de dispozifiile Legii
241/2005 privind evaziunea fiscali §i ci prequl din contract este cel real. '

in temeiul prevedeslor Codului Fiscal, noi, pirgile, ne obligim si depunem in
termen de 30 de zile de la dara aurentificirii prezentului inscris o declaragie fiscali la
compartimentul de specialitate a autoritifii publice locale in a cirei competentd se afli
imobilul. L

in conformitate cu prevederile Legii nr.677/2001 pentru protecfia persoanelor
cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal §i libera circulagie a acestor date,
noi, pirgle contractante, declarim ci suntem de acord cu prelucrarea lor, in vederea
intocmirii actului notardal si cu fumizarea informatiilor referitoare la daiele noastre
personale si la coninurul actului notadial, citre autoritifile abilitate de lege la cererea
acestora.

Cheltuielile ocazionate de intocmirea acestui act ca: redactare, editare,
multiplicare, athivare, intabulare, onoratiu, cad in satcina cumpiriitorului.

Notarul va face toate formalititile pentru inscrierea prezentului contract in Cartea
Funciari.

Redactat, editat §i autentificat la Societatea Profesionali Notarali VARGA &
ASOCIATII intr-un exemplar otiginal i in patru duplicate, din care exemplarul original §i
un duplicat au fost depuse la arhiva biroului, un duplicat a fost depus la biroul de carte
funciari, iar douX duplicate s-au eliberat piirgii.

VANZATOR: CUMPARATOR:

SC ORIENT COMPANY SRL ANTISTESCU GHEORGHE
prin reprezentant '
RADU IOAN
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x: 0_l M AN I A
." Uniunea Nationald a Notarilor Publici
* Societate Profesionald Notariald VARGA & ASOCIATII
: BRAILA C.CALARASILOR nr.40A '
- Numie licenti 58/2054/12.02.2015
T¢1.0040/239.611818, fax.0040/239.614519
e-mail: office@notaratvarga.to
Nr.inregistrate 7727
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 6500
X 14.10.2015
in fapa mea PAUL MIRCEA LOI notar public la sediul biroului s-au
prezentat: o .
~ RADU IOAN cetatean roman, domiciliat in municipiul Braila, Bdul
Dorobantilor, nr.509, judetul Brila, identificat cu Clseda XR nr376095
/2011/SPCLEP  Braila, CNP 1540608090073, in calitate de reprezentant al SC
ORIENT COMPANY S.R.L. T 4 :
ANTISTESCU GHEORGHE cetifean romin, domiciliat in mun. BRAILA
_str. Ing. ANGHEL SALIGNY nr. 4, jud. BRATLA identificat cu CI seda XR nr.
287698/31.05.2008/SPCLEP BRAILA, CNP 1560810170345,
care, dupd ce au citit actul, au declarat ci au ingeles continutul, ci cele cupdnse in
act reprezintd voinga loz, au consimfit la autentificarea prezentului insceis §i au semnat
unijcul exemplar. H Uy
fn temeiul art.12 1it. b) din Legea nr. 36/1995 tepublicata’ SE DECLARA
AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
Taxa O.C.P.I. (0,15%) in suma de 247 lei cu chitanfa nr. ‘81856
S-a petceput onorariul de 2.375 lei (inclus TVA). achitat cu POS:
. NOTARPUBLIC :
PAUL MIRCEA LOI

Prezentul duplicat s-a-intocmit in patru: exemplare, de notar public PAUL
MIRCEA LOI, ast3zi.data autentificirii actului gi are aceeasi forfd probanti ca
originalul. T i : : 1

NOTAR PUBLIC

i a2 Ty N Pt
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! ) g CARTE FUNCIARA NR. 87848 Comuna/Oras/Municipiu: Bralla
v l;f EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
. pentru INFORMARE w515

F A

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA

MR WENY Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillard Braila
A. Partea I, DESCRIEREA IMOBILULUI
* TEREN Intravilan
Adresa: Braila, Strada Imparatul Traian, nr. 32, LOT 1/1
b Nrtapogrtlc | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte

Al 87849 3.933 =

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE

Inscrierl privitdara la dreptul de propristate si alte drepturi reale

Observatil / Referinte

71001 / 15.10.2015

Act administrativ nr. 18079, din 17.03.2015, emls de OCPI BRAILA

Al |

B2 | se noteaza documentatla cadastrala avizata sub nr. 18079/17.03,2015 de OCPI
Bralls, ce are ca obiect actualizarea Informatilior cadastrale

pozltie transcrisa din CF 86960/
Brella, Inscrisa prin inchelerea nr.
22661 din 01/04/2015;

Act notarial nr. CVC AUT NR 1955, din 03,04,2015, emis de Loi Paul Mircea

Al |

B3 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventle, cota actuala 1/ 1
1) -SC ORIENT COMPANY SRL BRATLA, CIF: 2238239

pozitle transcrisa din CF 86960/Bralla,
Inscrisa prin Incheleres nr. 23606 din
06/04/2015; +Act notarfal nr. 6459, din
14.10,2015, emis de Lol Paul Mircea

Act adrninistratlv nr, 147, din 20.07.2015, emis de PRIMARIA BRAILA, proces-verbal de re
1/21.07.2015, documentatia cadastrala avizata sub nr. 57143/17.08.2015 de OCP! Braila

ceptie la terminarea lucrarilor nr.

AL I

B4 | se noteaza desflintarea constructillor notate de la €1 la C17

pozitie transcrisa din CF 86960/
Braila, Inscrisa prin inchelerea nr.
57143 din 17/08/2015;

C. Partea IIT. SARCINI

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturile reale de garantle 5l sarcini

Observatii / Referinte

NU SUNT

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 62772001, Pagina 1 din 3
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. ‘ 4
CARTE FUNCIARA NR, 87849 Comu:/Oras/Municipiu; Braila

TEREN Intravilan
Adresa: Bralla, Strada Imparatul Tralan, nr. 32, LOT 1/1

Anexa Nr. 1 la Partea I ! =t

T R A A AP

I"a'h!‘

bt

Date referitoare la teren

Suprafata
Nr. cadastral | masurata Observatil / Referinte
{mp)* -
87849 3.833 -
-* Suprafata este determinata In planul de profectie Stereo 70,

LT DEA wmmmf ST R

EE%I&:EI:E |ll'|‘lil'l Suprafata (mp) t::l-a pa':créla l'np:;;'il'il Qbsarvatil / X eferinta
1| ot | DA 3,933 - - - -
constructl
Lunglme Segmente :
1) Valorile lungImilor segmentalor sunt ubtlnute din prolactla In plan.
Punct | Punct Lungima Punct | Panct Lungima
Inceput| sfarsit | segment®’ (m) Inceput | sfarsit ugmont = (m)
1 2 13,6 2 3 20,2
. = 4 15,9 ‘ ‘ 4 5 20,7
© 5 6 355 3 7 19,:
7 8 12,7 8 9 4,
] T 17,3 10 1 —_ 184
11 12| 8,2 12 13 11,2 |
13 14/ 19,5 14} 15| 2.4
15 16 5,1 16 17] 12,5
17 18 1,8 18 19 20,6
19 20 34,2 20[-- 21 27,2
21 22 49,7 22 23 45,2
23 24 74 24 25 12,0 7 :
Do Care Coniine Gate o CaTacker parsanal proteiate 8 prevedenie e N G77/200T. ~Pagina 2 din 3
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L

¥
P " CARTE FUNCIARA NR. 87849 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
. * . Lunglnle Segmente
- 1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectle In plan,
Punct | Punct Lungime Punct | Punct Lun
i gime
Inceput | sfarsit | segment "’ (m) Inceput | sfarsit | segment ™ (m)

25 26 7,0 26 27 7,9

27 28| 12,7 - 28 29 26,4

25 1 16,7 ]

::.Lm,'“'m“e.“gme““"" sunt determinate In planu| de prolectie Sterea 70 sl sunt rotunjite la 10 centimetrl,
Distanta dintre puncte este formata din segmenta cumulate ce sunt mal miel decat valoarea 10 centimetrl,

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funciara originals, pistratd

de acest birou,

Prf:zentui extras de carte funclara este valabll la autentificarea de catre notarul pirslic a actelor Jjuridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunllor, lar i zrmatiile prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditlile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr, BRC82097/03-03-2016, pentru s« -iciul de publicitate
Imobliliard cu codul nr. 272,

Data solutionZri| Aslstent-regi: Referant,
07/03/2016 FELICIA SJOER y
Data ellberaril, / 3
i {4 Y
ats s '_ 3
s -/ 2
07. 03 20% 2,

Bocumenk care confine Oate cU caracter personal, protejate ae prevederiie Legh Nr. 677/2001.

~ Uiy UJ Ul euUnine
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S ) : o i e

" - MEMORIU TEHNIC * .
1. Adgesa Imobilulut ; Judeful Bekila, municipiul Briila sir. Implratal Traiannr 33, lor 1. . .+ .
2 Bencficlarul Iucrrl : SC ORTENT COMPANY SRL, cu sediul in o <t R

e, in municipiul Bréila str. Rubinelor-

3.Tipul Jucrarll :dezlipirc cartea funciar nr, 86960.

4. Scurti prezentare a situatief din tecen : Imobilul este situat Tn municipiul Bréila str. . fmparatul

Traian.nr.32, lot 1, teren liber, curfi construcfii | .

>~ Suprafaja totald a imobilului este dc 4168 mp, conform acte 3i conform mAsuritori.
Prin dezlipire se formeazi 2 loturi, astfel: -+ e
Lotul nr. 1/1, teren liber, curfi constructii cu suprafata totald de'3933mp:
Ampinsamentul Imobllulul; . ~ ‘= :

Vegin . Natura hotar .~ Cungime hotar
Nord st Pietrej -~ gard tabla ondulata T 9397
D sir, irea Marfurilor . nematerializat 13524

Est _ Lotulor1/2 gard plasa : 27.22

nr. cadastral |B860 .gard beton : 91.22

nr; cadastral 18871 gard beton : 9.50

d . Danubi r ath 37.84
Vest propriefate privaif - constructie, nemalerializat 31.56
—__ Teren Primire nematerializat s 78.19
— _ Pppoprietate privatd___ ¥ _ nematerializat _ _15.89

Lotul nr. 1/2, teren liber, curfi constructii cu suprafata totala de  235mp
Amplasamentul imobilului :

Vecin Natura hotar Lungime hotar
Nard _str, Pietrei i gard plasa 970 |
~__Bst _nr cadastral 72345 . . nematerializat 16.80° oo
nr. cadastral 79136 __-nematerializat 5.30 ) i 7
- ™ pr,cadestral 79135 nematerializat Fi34. . !
_ Sud _nr cadastral 18870 nematerializat £ 696 ..

Vest__lotul nr. 1/ gard plasa i 2722

5. Situatia jurldici a Imobilului : o g
Extras de carte funciara or, 57143/17.08.2015, éffberatde OCPI Briila -

'-6. QOperafluni to o-c;dastra'le efectuate 3 Lucririle de teren au fost'c'xacmatt_'cd 'apmjalulGPSu-::_'_ <2t
Calculul suprafejelor pentru terensi construciii a fost executat analitic cu q;utqrul c;_aI_;:p[_"aTqmlmF :

AN s 3

$3) 'E'i-z:icﬁ. nuioﬁﬁt.i" -

ipg i x@aabﬁe{_.‘
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CU PROPUNERL DL DEZLIPIRE

k . SCARA 1 « 1000 g
% : D C P 1. B AILA

\
Nr. -~ Suprafata .
4 "cadastrol | masurata g feireso Jndaiay e
B6960 4168 STR. IMPARATUL TRAIAN NR.32, LOT 1 : NrRGI-é@T
Cortea Funciora] U.AT.JHunicipiul_Braila | 42682-2 ' ; 3.5[? 2015

ot /1 &
=

lot 171

Nr. Cad.1B870

£
‘&
2
T %
v
4
5 9
%
- %— 51R h
B
o
- TaheTde miycare parcelar poatru delipls Tiobll__ o
al are,
B i) o nlildq S
Suprafsis | Categoria de I‘olol[ni’ * [Suprlzla | Cajrgorinde  folosinih T .
Numir e Descrierca|  Numbr e ;
seiatal (mp) : imobilulul  cadastrel ' » : Descricrea imobilului :
: ' : ’ TDI 3933 cC - . lot'l/l C
ol i ¢ : 235, tc ot 178 .~
" Toul 4168 o . 4168 %= BT
g A ; G AN < el
04.09.20 "‘“‘“‘% Exccutant: Jng. G. Ritzl - - parats - . [ G0 i Dtgﬂ?",:“mumrh ey |
: (2 EHWHCAT “ . g - E larpu a(\u“ unELA S
; %, : . . Y Jél m:r S Fa 1
Sarm Ao z"‘"' - Data: 5 ongiliel i
F by LI
R 5'
¥

0
i AN - “CABRE; o,
Sudlnieyu y@\‘fﬁtm’i’:: diligi

o "~ Pagina 41din49
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LEGENDA

5] STRaDA actuaLa
] VIITOAREA STRADA

Data : 23.03.2016 Executant 1 Ing. G Ritzi

'
i
%
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PRIFARIA MUNTCIPIULUT |
SC ORIENT COMPANY SRL BRAILA
F.lﬂel‘stxnlura Geneﬂ!lnr.ll
BRAILA . n"""'hé'sgg?(’fznfﬂntﬂ |
NR. 13 .05 2016 2./ 65? /
(3.05 . 20(p
CATRE,

. PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA

P-TA INDEPENDENTEI NR. 1

In atentia domnului primar AUREL GABRIEL SIMIONESCU

Subscrisa S.C. ORIENT COMPANY SRL BRAILA, cu sediul social in Municipiul
| Braila, str. Dorobantilor nr. 509, reprezentata legal prin administrator RADU IQAN,
| prin prezenta, va solicitam s3 supuneti spre aprobare Consiliului Local Municipal

Braila perfectarea unui schimb de terenuri, conform documentatiei tehnice
anexate.

i Facem precizarea cd, societatea noastrd este titularul dreptului de
proprietate privatd asupra terenului fn suprafatd de 3933,00 mp, situat in Bréila

str. Tmpdratul Traian nr. 32 lot. 1, fiind inscris in Catea funciari 86960 cu
nr. Cadastral 86960,

Schimbul de terenuri solicitat este necesar societd{ii noastre in vederea

construirii pe terenul mai sus mentionat, a unui ansamblu de apartamente — hotel
cu functiuni complementare D+P+4E+M.

Totodatd, prin perfectarea schimbului de terenuri in forma propusd de
societatea noastrd, se va facilita realizarea unui drum public intre str. Pietrei si
str. Danubiului.

5.C. ORIENT COMPANY SRL BRAILA
prin administrator,

RADU IDAN

Hied Uy wall ocdiiriel
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MEMORIU TEHNIC

iuni : +4E+M. slr.,

Pentru “Construire ansamblu apartamente-hotel cu funcjiuni complernemag: .?I:P i:grcuni i,

{mpératul Traian nr.32 , beneficiarul- SC ORIENT C(_)MPA{‘IY 'S. ;l L.ozi:ial a,c e aoe
proicctantul investitici, a hotiirdl mutarca striizii Prelungirea mérfurilor din p

imitei de B Srietitii, asigurdnd iegirea in str. Danubiului._ . i .
hmm'fff;:;‘;?ggmtracc rﬁuunai cu acordul ambilor proprietan, respectind suprafaia actuald, dupi

multare.

ing. loan Gabriel Ritzi

Scanned by CamScanner
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~ Comparabile

Teren zona Centraia 310 mp
Brafla, Judat Brails | Asge Ls 1m0 wae 016, Mater w0r L7060
mwnnﬂmmmmeﬂ.mmﬂwowyumuaionpuow-n 10 m, o

upmdmmmuwdmuuiummmumw cu cadatru fecut, pret 160
Eurimg,

Suprafata stom?
Prel 702 020 hai (Magociatd)
Contact data

Persoara do contact: Viorsd
Toboton: 0T84 233 202

Load de intainire: Brulls, judet Bralls
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Teren 392 mp- Zona Centrala

Bralle, judet Braila | At Ls v, 19 mams 2610, Simee avam 72306000

hmﬂhﬁﬁ.%hmﬂhh&ﬁﬂm&hrdthﬂddnnmpoﬂ:ulhﬂuuhl.numn
consvuchi Prabs8,000 curn

Extravilun fintravisn Infrsvian
Sopratain agzn?
Prat 5B 003 €

Contact data - o a o -

Persoara dao oontoci: Florin Locul do Witalnire: Bralla, judet Bralla
Telofon: 0720 B61 612
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Teren intravilan zona Centrala
Halie, Juet BFaila | Atuom Ls 12975 mots 2016 Name o THS00

Téfen Faselin di sanuiieall, say Contiali, & 6 syttt sl 0e 210 fnp E B dekulie 26 20 |, ¢
P8, Z6A8HEAfE 3l owikal Bjaciia Bb 18FBA 6 AoEbiLAD 08 Gl e TN 68 BN & B 2ak daiians,

Btk AR AR
S Ban?
it AT Maymtnet)

Pafisdfs oa suiba Remos Lt s Ikl i Bvalla, [uslst Bralla
Tibiies @768 688 0bd
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Amplasament
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