ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.493
din 1'7.09.2020

Privind: Aprobarea vanzarii directe a terenului in suprafata de 230,00 mp, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Bréila, situat in Braila,
str. Timis nr. 192 F, NCP 85549, solicitantilor

teren pe care se afla edificata constructia
C1.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
doamnei inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 22425/01.09.2020, raportul de specialitate al Comisiei de analiza numita
prin Dispozitia Primarului Municipiului Braila nr. 448/10.02.2020, precum si
avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila,

in conformitate cu prevederile art. 555 din Codul civil, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 8 din Legea nr. 15/2003, privind sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personald, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. Braila
nr. 363/25.11.2015;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b), coroborat cu art.
108 lit. e) si art. 354 — 355 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu prevederile art. 196
alin. (1) Ilit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba vanzarea directad a terenului in suprafata de 230,00 mp
ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila, str. Timis
nr. 192 F, NCP 85549, solicitantilor :

, teren pe care se afla edificata constructia C1.

Art.2 Terenul prevazut la art. 1, se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta
hotarare.



Art.3 (1) Se aproba pretul de vanzare al terenului in suprafata de
230,00 mp, situat in Braila, str. Timis nr. 192 F, Tn cuantum de 45.441,00 lei
fara T.V.A., respectiv 54.074,79 lei cu T.V.A., conform anexei nr. 2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(2) Plata pretului se va face intr-o singura transa, in termen de 60
de zile de la data comunicarii beneficiarului a prezentei hotarari. Neplata
pretului in termenul de 60 de zile, atrage incetarea aplicabilitatii de drept a
prezentei hotarari.

Art.4 (1) Contractul de vanzare se va incheia in forma autentica la un
notar public desemnat de comun acord, intre reprezentantul Municipiului Braila
imputernicit in acest sens de Primarul Municipiului Braila si solicitant.

(2) Taxele de redactare, autentificare si intabulare vor fi suportate
exclusiv de cumparator.

(3) Ulterior perfectarii contractului de vanzare — cumparare, se va
proceda la modificarea corespunzatoare a inventarului domeniului privat al
Municipiului Braila.

Art.5 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CRISTIANA VOINEAG
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AHERA HR.Q LAne LI,

Ivan N. Simona — Expert Evaluator, CIF 40929202, nr.leg.18976, EPI
Str. Ramnicu Sarat nr.92
Tel. 00 40 742 375375  simonasps@gmail.com
Cont RO56INGB0000999909578847 ING BANK

RAPORT DE EVALUARE

. [ age - . . 1
Proprietate imobiliara — teren intravilan, Cc

Localizare: Str. Timis nr.192F, Braila, jud. Braila

Nr inregistrare: 03.8/ 07.08.2020
Destinatari/beneficiari:

Municipiul Braila Domeniul Privat

Data evaluarii: 05.08.2020

Raportul de evaluare este confidential si este destinat exclusiv utilizatorilori desemnati, intocmit
pentru scopul precizat. Raportul nu va putea fi inclus in intregime sau partial in documente, declaratil,
publicatii sau alte inscrisuri fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului/utilizatorului
acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

! Ce - curti-constructii




Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976

Scrisoare de transmitere Data: 07.08.2020

Stimatid Doamna/Stimate Domn,

in calitate de evaluator imobiliar independent, posesoare a legitimatiei nr. 18976/2020, emisa de citre
Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR), va transmit raportul de evaluare a dreptului de
proprietate real principal, exclusiv si perpetuu, transferabil la data evaludrii, pentru proprietatea imobiliarad formati
din teren intravilan cu destinatie curti-constructii, situatd in Str.Timis nr.192F, Briila, judeful Briila. Cunostintele
si experienta necesare pentru elaborarea, in mod competent, a acestei lucrari mi le-am insusit prin participarea la
cursul "Evaluarea proprietitii imobiliare" organizat de Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania.

Raportul de evalvare este de tip descriptiv-narativ si a fost intocmit in scopul estimarii valorii de piata
pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare si de asistenta pentru client in vederea
informarii acestuia asupra valorii proprietatii. Raportul prezinta date si informatii din piatd menite si conduca la o
valoare corectd a proprietafii, ludnd in calcul toate aspectele care si ghideze clientul cétre o valoare veridica si
conforma cu cerintele pietii imobiliare actuale in vederea vénzarii. Raportul de evaluare este anexat prezentei
scrisori, in exemplar original.

Tipul valorii — valoarea de piata.
Data evaludrii — 05.08.2020.

Valoarea de piata a fost estimata pe baza Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018, emise de catre
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia. De asemenea, in completarea misiunii de evaluare si
elaborarea raportului de evaluare, am utilizat date furnizate de citre client si sub forma de documente, precum si
date si comparabile culese din piata, analizate, structurate si utilizate conform scopului raportului de evaluare iar
concluzia a fost formulata pe baza rationamentului profesional.

Inspectia proprietétii a fost realizata de citre evaluator imobiliar independent, membru ANEVAR — Ivan
Simona, in data de 05.08.2020.

Utilizatori desemnati: MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PRIVAT, si

Proprietar: MUNICIPIUL BRAILA DOMENIU PRIVAT
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Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976

Evaluator independent Ec. Ivowv Simonov
00 40 742 375 375

simonasps@gmail.conv

Str. Radmwwmicw Sirat nw.92
Nr. leaitimatie 18976. EPI

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara — teren intravilan Cc

Localizare: Str. Timis nr.192F, Briila, jud. Briila

Destinatari/beneficiari: Municipiul Braila Domeniu Privat,
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Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976

Cap. I. INTRODUCERE

I.1. Sinteza raportului

Proprietatea imobiliard
evaluati

Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, in
suprafata de 230mp, liber de constructii

Carte Funciara: 85549 Braila

Numar cadastral: 85549

Localizare: Str. Timis nr.192F, Briila, jud. Briila

Utilizatorii raportului

Municipiul Braila Domeniul Privat

Detinatorul dreptului integral
de proprietate

Municipiul Braila Domeniul Privat®

Detinatorul dreptului de

folosinta gratuita’

o Estimarea valorii de piatd in vederea tranzactionarii proprietatii
Scopul evaludrii . po "

imobiliare

Dreptul de proprietate Un drept real principal, exclusiv si perpetuu, transferabil la data
transmis evaludrii
Data evaludrii 05.08.2020
Data inspectiei 05.08.2020
Data raportului 07.08.2020

Calitatea evaluatorului

Ivan Simona - evaluator independent, EPI, nr. legitimatie 18976,
emisa de ANEVAR

Tipul valovii estimate

Valoarea de piata

Abordari utilizate in evaluare

Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

Valoarea de piata

9 400 euro / 45 441 ron

Curs de schimb
BNR/06.11.2019

1 euro = 4.8341 ron

Valoarea estimata nu contine TV A si este convertibila in lei la cursul BNR valabil la data evaluarii.

Pentru analiza rezultatului s-a procedat la revizuirea intregului proces de evaluare pentru a
confirma faptul cé datele disponibile, metodele utilizate si rationamentul aplicate mai sus au condus la o
concluzie impartiald, profesionali si logica.

Raportul de evaluare a fost intocmit si redactat ludnd in calcul toate informatiile preluate din
actele de proprietate si din documentatia cadastrala furnizate de catre client, datele culese in cadrul
inspectiei si din piata, avind la baza Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, emise de Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

? COMODANT - Contract de comodat cu incheiere de autentificare nr. 361/01.02.2016
¥ Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata cu modificarile si completarile ulterioare
* COMODATARI - Contract de comodat cu incheiere de autentificare nr. 361/01.02.2016
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Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976

I.2. Certificare

Referitor la proprietatea imobiliard formata din teren intravilan Cc, situatd in Str. Timis nr.192F Briila,
judetul Briila, certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele §i ipotezele specifice prezentate in raport
§i reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusi
vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

Nu am niciun interes actual sau de perspectiva referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influentatd de nicio constrdngere legatd de proprietatea imobiliara evaluati in prezentul raport sau
de partile implicate in activitatea de evaluare a proprietatii subiect. Implicarea mea in activitatea de evaluare a
proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport nu se bazeazi pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare, onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu
obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2018, si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat. Precizez cd detin
cunostintele si experienta necesare pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrri, insusite prin participarea
la cursul "Evaluarea proprietatii imobiliare" organizat de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania.

Am realizat personal inspectia proprietatii imobiliare supusa evaludrii in prezentul raport. Pentru realizarea
raportului de evaluare nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii.

Raportul de evaluare este confidential, destinat exclusiv clientului §i utilizatorului desemnat, evaluatorul
neasumandu-si nicio responsabilitate fata de terti pentru continutul raportului sau al unor parti/capitole din raport.
Raportul este intocmit pentru scopul specificat iar utilizarea lui in alte scopuri este consideratd neadecvata,
utilizarea raportului fiind nepermisa fara consultarea evaluatorului.

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus in intregime sau partial in documente, declaratii, publicatii sau
alte inscrisuri fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului si al clientului/utilizatorului acestuia, cu specificatia
formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau si depund marturie in instanta referitor la
proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special
pentru acest scop si in limita permisé de reglementérile deontologice si de conduiti ale profesiunii si cu respectarea
legislatiei n vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport, evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea acestuia divizata. A fost redactat pentru a fi folosit de catre client si utilizatorul
desemnati si pentru scopul precizat.

La data intocmirii acestui raport de evaluare, subsemnata este evaluator imobiliar independent, membru
ANEVAR, specializarea EPI, nr legitimatie nr.18976/2020.

he %\ Data
a_1391® 2 07.08.2020
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Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976

h

Cap. II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IL1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluator imobiliar independent Ec. Ivan Simona, persoand fizicd - membru ANEVAR, nr. legitimatie
18976/2020, eliberatd de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania .

Str. RAmnicu Sarat nr.92, Braila
Tel.: 0040742 375375
Mail : simonasps@gmail.com

Cunostintele §i experienta necesare pentru elaborarea prezentului raportului de evaluare mi le-am insusit
prin participarea la cursul "Evaluarea proprietatii imobiliare" organizat de Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romania.

in prezentul raport am realizat o evaluare obiectivi si impartiald asupra proprietitii imobiliare subiect.
Mentionez ca nu am niciun interes in prezent sau in viitor in legdturd cu proprictatea evaluati sau cu partile
interesate in tranzactie si cd nu am apelat la alti specialisti pentru efectuarea de analize suplimentare pentru
realizarea evaluarii.

I1.2. Identificarea utilizatorilor desemnati

Utilizatori:
MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PRIVAT-comodant

MADULARU VASILICA-comodatar
CNP 1760207090024
Str Timis 192F Braila

MADULARU CRISTINA-comodatar
CNP 2781228090061
Str Timis 192F Braila

e Drepturile de proprietate si de folosinta asupra proprietitii imobiliare au fost identificate in baza
Confractului de comodat cu incheiere de autentificare nr.261 emis in 01.02.2016 de catre BIN Lutea
Aurel si a Extrasului de Carte Funciara pentru informare nr.85549 Braila nr cerere 68890/25.09.2018.

Proprietar: MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PRIVAT cu sediul in Braila, Piata Independentei nr.1.

Prezentul raport de evaluare a fost redactat pentru a fi folosit de cétre utilizatorii desemnati, pentru scopul
precizat. Raportul de evaluare este confidential iar publicarea sau mediatizarea sa partiala sau integrala, precum si
utilizarea sa de catre alte persoane decit cele identificate in raport, atrag dupa sine raspunderea legali si incetarea
obligatiilor contractuale.

I1.3. Scopul evaluérii

Scopul evaludrii estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare formata din teren intravilan Ce, situati
in Str. Timis nr.192F, Briila, judetul Briila, la un pret corect si real, in functie de preferintele i
piata la momentul evaluérii.
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Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976

Prezentul raport de evaluare prezinta date si informatii din piati care si conduci la o valoare corecti a
proprietatii, ludnd in calcul toate aspectele care s ghideze clientul citre o valoare veridica si conforma cu cerintele
pietii imobiliare actuale actuale (dreptul de proprietate transmis, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de
vanzare, conditii de piata, localizare, suprafata, destinatie, utilitati disponibile, etc.)

Tipul valorii estimate este valoarea de piatd definiti conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia
2018 — SEV 100 — Cadru general,

Raportul de evaluare este confidential, destinat exclusiv clientului si utilizatorului desemnat, evaluatorul
neasumandu-i nicio responsabilitate fata de terti pentru continutul raportului sau al unor pérti/capitole din raport.
Raportul este intocmit pentru scopul specificat iar utilizarea lui in alte scopuri este consideratd neadecvat,
utilizarea raportului fiind nepermisa fira consultarea evaluatorului.

IL.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, cu destinatie rezidentiala

Adresa proprietdtii imobiliare: Str. Timis nr.192F, Briila, judetul Braila

Cartea Funciara nr. 85549 a municipiului Briila, judetul Braila

Numar cadastral 85549.

Suprafata teren = 230 mp

Categoria de folosinti: Cc®

Natura hotar: gard si constructii

Delimitare zonald: stradd de acces si proprietati imobiliare rezidentiale-locuinte unifamiliale cu

regim de inaltime P si P+M.

= Dreptul evaluat este dreptul real principal, exclusiv si perpetuu de proprietate, constituit din drept de

posesie si dispozitie asupra acesteia, transferabil la data evaluarii, detinut de catre Municipiul Braila

Domeniul Privat.

* Dreptul de folosinta gratuita este intabulat in favoarea sotilor Madularu Vasilica si Madularu
Cristina, conform Extras de Carte Funciara pentru informare nr.85549 Braila nr cerere
68890/25.09.2018

L4 uuy

O 0O 0O 0

La momentul inspectiei am identificat pe teren o constructie-C1 cu destinatia de locuinta, inscrisa la
AL1 in Extrasul de Carte Funciara pentru informare, cu regim de inaltime Sp+P+M, in suprafata construita de
106mp. Constructia a fost edificata in regie proprie, conform documentelor anexate, cu drept de proprietate
intabulat in cota actuala 1/1 dobandita prin construire, in favoarea D-lui Madularu Vasilica si Madularu
Cristina. Avand in vedere scopul evaluarii, constructia C1 nu face obiectul prezentului raport de evaluare si
valoarea terenului a fost estimata in ipoteza ca acesta este liber de constructii,

Documentele care confirma adresa proprietatii imobiliare, descrierea legal, descrierea tehnici precum si
drepturile evaluate sunt:

* Duplicat Contract de comodat cu incheiere de autentificare nr.361 din 01.02.2016 emis de BIN Lutea
Aurel

* Hotararea nr.363 din 25.11.2015 emisa de Consiliul Local Municipal Braila

* Extras de Carte Funciara pentru informare nr.85549 Braila nr cerere 68890/25.09.2018

e Incheiere nr.68890/25.09.2018

® Proces verbal de predare amplasament din 09.02.2016

e Plan de incadrare in zona nr.RGI 32122/07.05.2018
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e Adeverinta certificare indeplinire prevederi art.30 alin(1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, si prevederilor
art.43 alin(1) din Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata, cu modificarile ulterioare
emisa de Inspectoratul Regional in Constructii Sud-Est, Inspectoratul Judetean in Constructii Braila
e Autorizatie de construire nr.681/16.08.2017 (constructia C1)
® Comunicare privind incheierea executiei lucrarilor nr.33288/05.09.2018 (constructia C1)
» Proces Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.1/05.09.2018 (constructia C1)

Amplasamentul este situat la periferia orasului, intr-o zona preponderent rezidentiald, formata din proprietati
rezidentiale unifamiliale cu finisaje medii sau superioare. Zona dispune partial de utilitati publice si de facilitatile
caracteristice unei zone rezidentiale (apa-canal, gaze, electricitate), are acces la proprietiti complementare (scoli,
gradinite, lacase de cult,etc.) si la mijloace de transport in comun.

fn urma vizionarii proprietatii imobiliare subiect in prezenta comodatarilor, sotii Madularu, si pe baza
infomatiilor suplimentare obfinute de la acestia, am determinat si identificat starea proprietatii, incadrarea in zona si
confirmarea racordului la apa, canal, electricitate si gaze, faptul ca nu exista restrictii legale privind utilizarea
proprietdfii si ca nu existd vicii ascunse fata de documentele avute la dispozitie. De asemenea, nu au fost
identificate neconcordante referitor la amplasarea fizica si situatia scripticd a proprietatii imobiliare fati de datele
inscrise in actele de proprietate si documentatia cadastrala.
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Identificarea terenului dupa numarul cadastral cu aplicatia Imobile eTerra
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Incadrarea proprietatii in cadrul orasului Braila cu aplicatia google.maps.
IL.5. Tipul valorii

Tipul valorii_este adecvat cu scopul evaluirii. °

Scopul evaludrii: evaluarea a fost solicitata de cétre comodatari in vederea achizitionarii de la proprietar,
Municipiul Braila Domeniul Privat, consténd in estimarea valorii de piata in vederea informdrii utilizatorilor asupra
acesteia.

Tipul valorii estimate este valoarea de piatd. Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018 — SEV
100 — Cadru general, valoarea de piati reprezintd: " suma estimatd’ pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotirdt® si un vinzator hotirdt’, intr-o tranzactie

© Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, 2018, SEV 101-Termenii de referint ai evalurii.
7.suma estimati” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018-SEV 100 Cadru general

s"cumpi ritor hotdrat"” se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu i obligat si cumpere. Acest cumpiritg
nici decis sa cumpere la orice pref. De asemenea, acest cumpiritor este unul care achizitioneaza in conformitate

u realig%e ‘E_
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nepdrtinitoare'’, dupd un marketing adecvar'’ si in care parfile au actionat fiecare in cunostinti de cauzd,

prudent si fird constringere’."

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatd pentru proprietatea imobiliara subiect, au fost:

* Documentarea — informatii §i documente solicitate clientului pentru atestarea dreptului de proprietate

e Inspectia proprietatii imobiliare

* Stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaboririi raportului

* Selectarea tipului de valoare estimati in raportul de evaluare

® Deducerea si estimarea restrictiilor specifice obiectivului de care trebuie sa se tind seama la derularea
tranzactiei

* Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii

* Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i fundamentarea opiniei
evaluatorului referitor la aceasta.

Valoarea de piatd estimatd in raport este valabild doar pentru proprietatea imobiliard care face obiectul
prezentului raport, la data evaludrii §i pentru o perioada limitatd de timp, perioada in care conditiile pietei riman
neschimbate.

Procesul de estimare a valorii de piatd a avut in vedere scopul evaludrii, tipul proprietatii §i recomandarile
Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2018 (SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare, GEV 630 —
Evaluarea bunurilor imobile).

Valoarea este exprimata in euro, convertibila in lei la data evaluarii. La data evaluirii, 05.08.2020, cursul de
referintd al BNR a fost de 1 euro = 4.8341 ron.

IL.6. Data evaluirii, data inspectiei, data raportului de evaluare

Data evaludrii este data de referinta a evaludrii si la care aceasta este valabild. Data evaluirii este data valabila a
valorii de piatd estimate in cadrul raportului de evaluare intocmit, in conditiile impuse de specificul pietei
imobiliare, a cererii §i ofertei ce caracterizeazi piata imobiliara si a preferintelor vanzatorilor si cumpdratorilor in
acel moment, conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018. Valoarea de piaté estimata in acest raport
este valabila pentru data evaludrii si pentru scopul evaludrii.

Data evaludrii — 05.08.2020

Data inspectiei — 05.08.2020 .

Inspectia la locatia proprietatii imobiliare subiect a constat intr-o vizionare proprietatii imobiliare subiect sia
locatiei, in prezenta comodatarilor, , care au pus la dispozitie
documentele solicitate, reprezentative pentru realizarea activitatii de evaluare a proprietétii imobiliare cu scopul
precizat anterior, si au confirmat si a semnat fisa de inspectie completati de citre evaluator la locatie. Am avut

pieei curente si cu asteptarile piefei curente decét cu cele ale unei piefe imaginare sau ipotetice, a cirei existen{d nu poate fi demonstrati sau
anticipatd. Cumpirdtorul ipotetic nu ar pliti un pre{ mai mare decit pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,.piafa™;

% vanzitor hotdrit” nu este nici un vinzitor nerabdator, nici un vanzitor fortat sa vanda la orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la
un pre{ care este considerat a fi nerezonabil pe piafa curentd. Vénzitorul hotérdt este motivat s3 vandi activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac
parte din aceste consideratii, deoarece vinzitorul hotirat este un proprietar ipotetic.

Wrtranzactie nepirtinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre pirti care nu au o relatie deosebita sau speciala, de exemplu, intre
compania mama §i companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul prefului si nu fie caracteristic pentru piatd, sau
sd fie majorat prin includerca unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc intre parti fard o
legatura intre ele, fiecare actiondnd in mod independent.

'!_dupi un marketing adecvat* inseamni ci activul ar fi expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai
bun pref obtenabil in mod rezonabil, In conformitate cu definitia valorii de piad.-Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018-SEV 100
Cadru general >
12 in care pértile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit cumpéritorul hotirat, ¢
sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cel
precum gi despre starea in care se afla piata la data evaludrii. .-Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018-SE
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%
acces neingradit la toate informatiile solicitate relevante. Inspectia a fost realizata personal de citre evaluator
independent-membru ANEVAR, Ivan Simona.

Starea tehnicd a amplasamentului este rezonabila dispunénd de toate utilitatile si de imprejmuiri care il
delimiteazd, iar cea mai bund utilizare a sa (CMBU) este cea rezidentiali, cu disponibilitate de dezvoltare
ulterioard pentru proprietate rezidentiald unifamiliala.

Data raportului - 07.08.2020."”

IL.7. Documentarea necesari pentru elaborarea evaluirii

Raportul de evaluare a fost intocmit si redactat pe baza datelor preluate din actele de proprietate si din
documentatia cadastrala pusa la dispozitie de citre client, a informatiilor furnizate de citre acesta referitoare la
proprietatea imobiliara, a datelor preluate din piata si a informatiilor rezultate dupa analizarea lor, date si informatii
detaliate in cadrul raportului si care servesc scopului acestuia. Am considerat aceste date si informatii ca fiind
exacte, corecte si relevante astfel cd exactitatea raportului §i a estimarii realizate in raport sunt strins legate de
corectitudinea §i complexitatea informatiilor.

Am avut la dispozitie documente care atestdi natura juridica a proprietatii evaluate si care sunt trecute in
Anexe. Pe baza acestor documente am determinat localizarea proprietatii, am determinat subpiata specifica pentru
proprietdfi imobiliare — terenuri cu destinatie rezidentiald de la periferia orasului, si am completat informatiile
referitoare la proprietatea imobiliara necesare in procesul de evaluare privind starea acesteia, incadrarea in zon si
confirmarea racordului la apa, canal, electricitate si gaze, ca nu existi restrictii legale privind utilizarea proprietatii
si c¢d nu existd vicii ascunse fata de documentele avute la dispozitie.

Nu am identificat niciun element care si conduci la recunoasterea unor riscuri de mediu inconjurator, reale sau
potentiale sau deteriorari ale solului.

Datele referitoare la proprietatea imobiliara le-am obtinut de la comodatari, in urma inspectiei realizate si in
urma analizérii documentelor, evaluatorul avind acces la toate informatiile relevante. In cazul in care aceste date
sau parte din acestea se vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea evalurii ar putea fi afectats
evaluatorul neasumandu-si nicio responsabilitate referitoare la acest aspect.

Nu a fost efectuata o verificare amanuntita si nici nu am cunostinti de existenta unor vicii ascunse. Am evaluat
dreptul real principal de proprietate, exclusiv si perpetuu, trasferabil la data evaluarii asupra proprietitii imobiliare,
considerand o stare normali de utilizare.

IL.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

La baza procesului de estimare a valorii de piatd in cadrul raportului de evaluare au stat urmatoarele
documente si elemente informative:

1. Documentele puse la dispozitie de citre proprietarul proprietitii imobiliare, respectiv:

* Duplicat Contract de comodat cu incheiere de autentificare nr.361 din 01.02.2016 emis de BIN Lutea
Aurel

* Hotararea nr.363 din 25.11.2015 emisa de Consiliul Local Municipal Braila

® Extras de Carte Funciara pentru informare nr.85549 Braila nr cerere 68890/25.09.2018

e Incheiere nr.68890/25.09.2018
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® Proces verbal de predare amplasament din 09.02.2016

¢ Plan de incadrare in zona nr.RGI 32122/07.05.2018

* Adeverinta certificare indeplinire prevederi art.30 alin(1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, si prevederilor
art.43 alin(1) din Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata, cu modificarile ulterioare
emisa de Inspectoratul Regional in Constructii Sud-Est, Inspectoratul Judetean in Constructii Braila

e Autorizatie de construire nr.681/16.08.2017 (constructia C1)

e Comunicare privind incheierea executiei lucrarilor nr.33288/05.09.2018 (constructia C1)

® Proces Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.1/05.09.2018 (constructia C1)

Plan Urbanistic General (PUG) al municipiului Briila

Alte informatii necesare pentru realizarea scopului raportului de evaluare, existente in bibliografia de
specialitate §i prin accesdri ale diferitelor site-uri de specialitate din segmentul imobiliar, in perioada
05.08.2020 si 07.08.2020, perioada in care am considerat ci au rimas constante conditiile pietei, nefiind
nevoie de ajustari suplimentare, respectiv:

® Comodatarii — pentru informatii referitoare la proprietatea imobiliard evaluatd, care este
responsabil pentru veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate

e Literatura de specialitate privind domeniul economic, tehnic si legislativ referitor la piata
imobiliard si la participantii pe piata imobiliara, constituiti in cerere si oferta

* Legislatia de specialitate pe domeniul imobiliar, Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018™

®  Operatori locali, site-uri specializate pe segmentul imobiliar: www.imobiliare.ro, www.lajumate.ro,
www.olx.ro, www.publi24 ro, www.storia.ro, www.homezz.ro, www.cristianimobiliare.ro.

* Site-uri de informare si statistici economicid: www.insseoro, www.braila.insse.ro

www.primariabraila.ro.'®

In cazul in care aceste date sau parte din acestea se vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea
evaludrii ar putea fi afectatd, evaluatorul neasuméandu-si nicio responsabilitate referitoare la acest aspect.

IL9. Ipoteze si ipoteze speciale

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018 — SEV 101, ipotezele sunt "aspecte care sunt
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaludrii, fird a fi in mod specific documentate sau verificate.
Ele sunt aspecte care, dupd ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaludrii sau a altor servicii
de evaluare furnizate" jar ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun "fie date care diferd de datele reale
existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piatd intr-o
franzacfie, la data evaludrii"'.

Ipoteze:

=

Prin reglementdrile profesionale carora ma supun, nu am calitatea juridica de a certifica corectitudinea din
punct de vedere legal a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietétii
imobiliare evaluate, considerat existent in raportul de evaluare ca ipoteza de lucru.

Nu imi asum nicio responsabilitate privind situatia juridics, suprafata prezentati in documente si
consideratiile privind titlul de proprietate asupra proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport. Se presupune ca dreptul de proprietate este considerat un drept real principal de proprietate, exclusiv
si perpetuu.

Asoc:atla Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, 20
BAm preluat date specifice de piatd pentru caracterizarea ariei de piatd, a trendului economic si imobiliar pre
proprietatii imobiliare subiect §i a parametrilor zonali

‘g‘ﬁgr autorjz,,

Page 14

%‘ )



Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976
R ——————— =
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitia mea (anexate in copie) si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
= Proprietatea imobiliara a fost evaluata in ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului real
principal, exclusiv si perpetuu de proprietate.
= Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.
= Am considerat ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile conform
datelor care au fost disponibile la data evaluarii.
= Nu am efectuat masuratori ale proprietatii ci am estimat valoarea acesteia bazindu-ma pe suprafata inscrisd
in actele puse la dispozitie si anexate in copie.
= Am utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie, existdnd posibilitatea
existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinta.
= Nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele pirti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile §i am presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnica buni. Nu pot exprima nicio opinie
despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ¢i ar valida integritatea
elementelor.
= Am presupus cd proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimtdmintele,
licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat si cd toate permisele,
certificatele, etc pot fi reinnoite si/sau transferate citre un eventual cumparator sau alt ocupant.
= Nu am efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare,
nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaludrii. Am presupus ca nu exista in
cadrul proprietatii niciun fel de substante poluante care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea
acesteia.
Am considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza.
Valoarea estimata in EURO este valabila atat timp cat premisele si conditiile in care s-a realizat evaluarea
nu se modifica semnificativ (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb). Se
are in vedere faptul cd pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o dat cu trecerea
timpului §i variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara; piata imobiliara in ansamblu nu este pe
deplin influentata de trecerea la cursul de referinta RON/EUROQ. Orice valori estimate se aplicd intregii
proprietéi si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va valida valoarea estimatd, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Uy

Ipoteze speciale: utilizatorii raportului de evaluare au solicitat evaluarea proprietitii imobiliare
subiect ca fiind liberd de constructii.

I1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

= Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat exclusiv clientului si utilizatorului desemnat,
neasumandu-mi nicio responsabilitate fatd de terti pentru continutul raportului sau al unor pérti/capitole din
raport. Posesia raportului de evaluare sau a unei copii ale acestuia nu conferd posesorului dreptul de a-1
publica sau a-l utiliza pentru alte scopuri decét acela pentru care a fost intocmit.

= Raportul este intocmit pentru scopul specificat iar utilizarea lui in alte scopuri (impozitare, raportare
financiara, garantarea imprumuturilor acordate de institutii bancare, etc.) este considerati neadecvat3,
utilizarea raportului fiind nepermisa fard consultarea evaluatorului. Raportul de evaluare nu va putea fi
inclus in intregime sau partial in documente, declaratii, publicatii sau alte inscrisuri fira acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al clientului/utilizatorului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apar4,
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special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduiti ale profesiunii
si cu respectarea legislatiei in vigoare.

= Nu imi asum responsabilitatea fata de utilizatorii care nu au fost desemnati, fati de orice utilizare care nu a
fost prevézutd in prezentul raport de evaluare si pentru orice modificare neautorizatd adusi raportului,
pentru orice eveniment, conditie sau circumstan{e care pot afecta valoarea proprietitii, ce pot aparea
ulterior, fie datei de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea. Raportul
de evaluare considerat valid, in scopul precizat anterior, este raportul care prezintd semnitura mea in
original, in calitate de evaluator.

= Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului,etc) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prelabil al evaluatorului.

= Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valorile
separate alocate nu trebuiesc folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

= Valoarea estimatd in EURO este valabila atét timp cat premisele si conditiile in care s-a realizat evaluarea
nu se modifica semnificativ (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb) iar
estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare.

= Nu imi asum nicio responsabilitate privind situatia juridicd, suprafata prezentatd in documente si
consideratiile privind titlul de proprietate asupra proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului
raport. Se presupune cd dreptul de proprietate este considerat un drept real principal de proprietate, exclusiv
si perpetuu.

= Mentionez ca nu am niciun interes in prezent sau in viitor in legaturd cu proprietatea evaluati sau cu partile
interesate in tranzactie.

= Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport, evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea acestuia divizata. A fost redactat pentru a fi folosit de citre destinatari si
pentru scopul precizat, in 3(trei) exemplare originale.

IL.11. Declararea conformitatii evaluirii cu SEV

= Raportul de evaluare are la baza si respecta cerintele ultimei editii a Standardelor de evaluare a bunurilor
publicate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR), editia 2018, sub
rezerva ipotezelor specificate in raport.

= Confirm statutul meu de evaluator independent extern fata de client conform acceptiunii Standardelor de
evaluare a bunurilor, editia 2018, emise de Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia.

= Standardele de evaluare a bunurilor de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt :

SEV 100 — Cadrul General

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile

Glosar 2018

R N N N N N

Relevanta conformitatii cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, emise de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, consta in urmarea unei proceduri sistematice pe care am respectat-o pentru a
formula o concluzie bine documentatd, credibild, privind valoarea proprietitii imobiliare ce face obiectul
prezentului raport de evaluare.

oy
B
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I1.12. Descrierea raportului

= Raportul de evaluare prezentat este un raport de tip explicativ (narativ) si este intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, emise de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania (ANEVAR).

= Raportul de evaluare a fost intocmit §i redactat sub aspectul continutului si al structurii pe baza
recomandarilor Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018 — SEV 103 — Raportare, astfel ca, pentru a
asigura comparabilitatea, relevanta si credibilitatea sa, raportul prezinta o descriere precisa si clard a
termenilor de referintd ai evaluarii, a scopului si utilizirii desemnate acesteia, ipotezele si ipotezele
speciale, incertitudini si conditii limitative importante care influenteazi in mod direct valoarea.

= Raportul de evaluare cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si rationamentelor
relevante pe baza carora s-a bazat opinia referitoare la estimarea valorii de piatd pentru proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de
la Standarde.

= Raportul de evaluare este structurat pe 7 capitole, astfel:

Cap.LIntroducere (Sinteza raportului) - care cuprinde rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
Cap.IL.Termenii de referinta ai evaludrii - in care sunt prezentate atat identificarea evaluatorului si a utilizatorilor,
scopul evaludrii, cat si principalele elemente care prezinta proprietatea evaluata

Cap.I11.Prezentarea datelor. Descrierea proprietatii imobiliare subiect - in care este descrisa proprietatea evaluata
Cap.IV.Analiza pietei imobiliare - in care sunt prezentate analiza cererii, analiza ofertei si analiza echilibrului pietei
Cap.V.Analiza celei mai bune utiliziri (CMBU)

Cap.VI.Evaluarea proprietitii imobiliare - evaluarea terenului si amplasamentului, si exprimarea concluziei asupra
valorii de piaté estimate - pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat
metode de evaluare specifice

Cap.VIL Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raportul de evaluare

I1.13. Abordari utilizate in cadrul procesului de evaluare

Abordari utilizate in evaluare. Conform specificului proprietitii imobiliare care face obiectul raportului de
evaluare si existdnd suficiente oferte de vanzare disponibile, cu informatii credibile care au indicat caracteristicile
valorii si tendintele de pe piati, metoda utilizati in evaluare este metoda comparatiei directe. Conform
Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile-alin.83, atunci cand este
utilizatd metoda comparatiei directe, "prevederile generale descrise in sectiunea ,,Abordarea prin piatd” a
prezentului Ghid, privind selectarea vanzirilor/ofertelor de pe piati si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru
evaluarea terenului”.

I1.14. Valoarea obtinuti in urma aplicirii abordirilor in evaluare. Concluzia asupra valorii

In urma aplicarii metodei comparatiei directe, valoarea de piata estimati este:

Valoarea de piati (€) : 41 euro/mp 9 400 euro
Valoarea de piati (ron): 45 441 ron
Curs de schimb BNR 05.08.2020: 1 euro = 4.8341 ron

Luénd in caleul criteriul preciziei, al calitdii §i cantitdfii de informatii, am concluzionat ci informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicati asupra datelor utili
informatiilor de piata disponibile fiind mare.
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Pentru analiza rezultatului s-a procedat la revizuirea intregului proces de evaluare pentru a confirma faptul ci

datele disponibile, metodele utilizate si rationamentul aplicate mai sus au condus la o concluzie impartiala,

profesionala si logica.

Cap.lll. - PREZENTAREA DATELOR. DESCRIEREA PROPRIETATII
SUBIECT

IIL. 1. Descrierea ariei de piata, orasului, vecinatitilor si localizarea proprietiitii subiect

Braila este un oras mic, situat in sud-estul Romaniei, cu o economie locali stagnanti, ce a inregistrat un
regres economic si demografic accentuat in ultimii ani. Conform statisticilor efectuate la nivelul orasului
(www.braila.insse.ro), in ultimii ani s-a inregistrat o crestere a cererii pentru proprietiti imobiliare-terenuri libere,
disponibile pentru dezvoltiri ulterioare pentru locuinte rezidentiale unifamiliale, cererea venind in special de la
proprietarii de apartamente care vor si se mute la casa sau de la familii tinere care doresc si isi construiasca
proprietati imobiliare rezidentiale unifamiliale.

Proprietatea imobiliard evaluatd este amplasatd intr-o zona periferica rezidentiala, in dezvoltare, in
Cartierul Brailita, zona cu locuinte individuale pe parceld cu regim redus de inaltime'®, cu proprietiti imobiliare
rezidentiale cu finisaje medii sau superioare. Oferta pentru terenuri libere disponibile in zona se afld in intervalul de
pret 32-53 euro/mp de teren liber, in functie de locatie (zona mediand sau perifericd), utilititi diponibile, suprafati
disponibila, acces auto §i pietonal, precum si accesul fatd de punctele de interes si facilititile acordate de
proprietdtile complementare (supermarketuri, hypermarketuri, zone de agrement, scoli, gradinite, statii de
autobuz,etc).

Majoritatea terenurilor libere sunt proprietate personala, multe dintre ele fiind lisate mostenire de
parinti/bunici iar ofertele de vanzare plasate pe site-urile imobiliare au perioade mari de expunere, timp in care
preturile se modificd in functie de schimbirile sociale, economice si legislative. Aspectele importante in
cuantificarea timpului de expunere al unei proprietti imobiliare il reprezinta faptul ci ofertantii nu sunt dispusi sa
negocieze sau nu cunosc piata si implicit valoarea proprietatii pe care doresc si o tranzactioneze.

Cartierul este locuit preponderent de familii de origine roména, formate din persoane cu diferite grupe de
varsta, iar in familiile tinere numérul de copii este de 1 sau 2, gradul crestere al populatiei din punct de vedere
demografic fiind scizut, nu numai in zona ci este o tendintd care caracterizeaza intregul oras. in cartier inca mai
existad case construite din paiantd, incilzite iarna cu foc cu lemne la sobe de teracotd iar multe familii nu folosesc
racordurile la reteaua de gaze, alimentarea facandu-se cu butelii cu gaze. Cartierul nu are previzute zone special
amenajate pentru copii sau parcari si este un cartier marginas al orasului Briila. Are acces indirect la o artera de
circulatie principala, Calea Galati, care realizeazi accesul auto citre oras si Soseaua de Centura si care faciliteazi
accesul la complexe comerciale, zona de birouri, zone industriale i administrative.

Cartierul nu este afectat de poluare fonicd (nu exista strazi cu trafic intens si viteza de mare circulatie) sau
alte forme de poluare (fizica, chimic, biologica, umani). Momentan nu existd informatii despre dezvoltarea unor
noi proiecte de constructie de amploare, ci doar proiecte de constructii rezidentiale conjuncturale, realizate de citre
proprietarii finali. Piata imobiliara briileana este oricum caracterizata momentan de reducerea amplorii proiectelor
rezidentiale si a ritmului activitatii de constructie datoritd vinzirilor scizute si grevirii conditiilor de finantare,
cauzate de nerespectarea nivelului anticipat al veniturilor.

Ansamblul rezidential beneficiaza de toate utilitatile edilitare si de cateva servicii ale proprietatilor
complementare (piata, magazine, institutii de invatamant, unititi comerciale, farmacii, licase de cult). Transportul
auto se realizeazid doar cu masina personald, taxi sau autobuze. Statiile de autobuz sunt la distanti rezonabila iar
accesul auto si pietonal catre artera principala care traversezi orasul se realizeazi pe strizi adiacente, asfaltate sau
pietruite, cu o singura banda pe sensul de mers.

Ansamblul rezidential este racordat la utilitati de: energie electrica, apa, gaze, partial canalj

.mptur au«.;c.,k‘hr
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Pozitionarea cartierului ofera locuitorilor acestuia acces ingreunat la cel mai mare complex comercial din
zond, Promenada Mall Briila, prevazut si cu cinematograf, si la Gradina zoologica, Gradina Mare, zone importante
de promenadd §i recreere pentru locuitorii micului orag. De asemenea, distanta citre zonele de birouri, zone
industriale si administrative este mare, uneori fiind necesara utilizarea mai multor mijloace de transport pentru a
ajunge la destinatie.

Zona este in curs de dezvoltare si de implementare a unor lucrari de infrastructura a strazilor, neingrijita,
terenurile din fata proprietatilor sunt partial amenajate si ingrijite de catre proprietarii terenurilor sau proprietitilor
rezidentiale unifamiliale.

III. 2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este situaté in Str. Timis nr.192F, Briila, judeful Briila, judetul Briila, este Tnscrisa
in Cartea Funciara nr.85549 a municipiului Briila, judetul Briila, avand numar cadastral 85549,

Starea tehnicd a amplasamentului este rezonabild, constand in faptul ca dispune de toate utilititile necesare
si de imprejmuiri care delimiteaza amplasamentul, iar cea mai bund utilizare a sa (CMBU) este cea rezidentiali- cu
disponibilitate de dezvoltare ulterioard pentru proprietate rezidentiald unifamiliala.

= Dreptul evaluat este dreptul real principal, exclusiv si perpetuu de proprietate, constituit din drept de
posesie si dispozifie asupra acesteia, transferabil la data evaluarii, detinut de cétre Municipiul Braila
Domeniul Privat.
e Dreptul de folosinta gratuita este intabulat in favoarea sotilor
,_conform FExtras de Carte Funciara pentru informare nr.85549 Braila nr cerere
68890/25.09.2018

Documentele care confirméd adresa proprietatii imobiliare, descrierea legald, descrierea tehnici precum si
drepturile evaluate sunt:

® Duplicat Contract de comodat cu incheiere de autentificare nr.361 din 01.02.2016 emis de BIN Lutea
Aurel

* Hotararea nr.363 din 25.11.2015 emisa de Consiliul Local Municipal Braila

e Extras de Carte Funciara pentru informare nr.85549 Braila nr cerere 68890/25.09.2018

e Incheiere nr.68890/25.09.2018

e  Proces verbal de predare amplasament din 09.02.2016

e Plan de incadrare in zona nr.RGI 32122/07.05.2018

* Adeverinta certificare indeplinire prevederi art.30 alin(1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, si prevederilor
art.43 alin(1) din Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata, cu modificarile ulterioare
emisa de Inspectoratul Regional in Constructii Sud-Est, Inspectoratul Judetean in Constructii Braila

® Autorizatie de construire nr.681/16.08.2017 (constructia C1)

e Comunicare privind incheierea executiei lucrarilor nr.33288/05.09.2018 (constructia C1)

e Proces Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.1/05.09.2018 (constructia C1)

In timpul inspectiei proprietatii evaluate nu au fost identificate neconcordante referitor la amplasarea fizica
si situatia scriptici a proprietitii imobiliare . In extrasul de Carte Funciara pentru informare nr.85549 nr cerere
68890/25.09.2018 sunt mentionate sarcini in favoarea Unicredit Bank asupra constructiei. Nu sunt mentionate
sarcini asupra terenului si evaluarea a fost realizata in aceasti ipoteza.

A fost identificata constructia C1 , aflata in proprietatea sotilor Madularu conform:

o  Extras de Carte Funciara pentru informare nr.85549 Braila nr cerere 68890/25.09.
o Autorizatie de construire nr.681/16.08.2017

Page 19




Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976

%

o Comunicare privind incheierea executiei lucrarilor nr.33288/05.09.2018

*  Proces Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.1/05.09.2018

constructie edificata pe terenul asupra caruia exista un drept de folosinta gratuita in favoarea

| , conform Duplicat Contract de comodat cu incheiere de autentificare nr.361 din

01.02.2016 emis de BIN Lutea Aurel si Hotararea nr.363 din 25.11.2015 emisa de Consiliul Local Municipal
Braila.

Conform indicatiilor utilizatorilor, am intocmit raportul de evaluare in ipoteza speciald cd terenul este

liber de constructii. Astfel, nu am considerat constructia existenta pe teren ca fiiciind obiectul prezentului raport
de evaluare.

Nu a fost efectuatd o verificare amanuntita si nici nu am cunostinta de existenta unor vicii ascunse. Am
evaluat dreptul real principal de proprietate, exclusiv si perpetuu, trasferabil la data evaludrii asupra proprietatii
imobiliare, considerdnd o stare normali de utilizare.

In cazul n care aceste date sau parte din acestea se vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea
evaluarii ar putea fi afectata, evaluatorul neasuméandu-si nicio responsabilitate referitoare la acest aspect.

II1. 3. Descrierea terenului

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018 — Glosar, termenii de teren si amplasament sunt
definiti astfel:

e terenul - pentru a descrie "o parceld de pamént careia nu i s-a adus nicio imbunititire si care se afla
in starea sa naturala"

e amplasamentul — pentru a descrie o suprafata de teren liber, delimitata fizic si ,amenajata astfel
incét sa fie pregatita pentru a anumiti utilizare"

Conform documentelor care confirma adresa proprietatii imobiliare, descrierea legala, descrierea tehnici
precum si drepturile evaluate, dreptul real de proprietate, exclusiv si perpetuu, transferabil la data evaludrii
asupra proprietdfii imobiliare subiect este constituit din drept de posesie, folosintd si dispozitie asupra acesteia.

= dAdresa proprietdtii imobiliare: proprietatea imobiliara este situata in Str. Str. Timis nr.192F, Braila, judetul
Braila, este inscrisa in Cartea Funciara nr.85549 a municipiului Briila, judetul Briila si are numir cadastral
85549,
o Suprafata teren = 230 mp
o Categoria de folosinta: Cc
o Natura hotar: gard si constructii
o Delimitare zonala: strada de acces §i proprietati imobiliare rezidentiale-locuinte unifamiliale cu
regim de inaltime P si P+1

Caracteristici legate de amplasament:

Topografie/relief: drept

Forma in plan: regulata

Deschidere: 14.061ml

Perimetru: 14.061ml + 16.63ml + 14.10ml + 16.08ml
Acces: auto i pietonal din Str Timis-strada pietruita, cu o singurd banda pe sensul de mers
Bransamente existente: racord la reteaua urbana de apa potabild si canalizare,
gaze.

v" Influenta coltului — nu este cazul.

LA RS
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v Comasare — nu este cazul.
v" Mediul inconjuritor — nu au fost identificate riscuri legate de mediul inconjuritor reale sau
potentiale.
v" Nu exista teren in surplus sau in exces, raportat la celelalte terenuri existente in zona
v Amenajare:
o Gard din tabla ondulata pe o latura (spate) iar pe celelalte trei laturi-gard din beton
© Amenajat cu covor vegetal tip gazon pe terenul liber
v Vecinatati:
o nord: strada acces
o sud: imobil Str Timis 186
o est: imobil, Str Timis 192E
o vest: imobil, Str Timis 192G
v" Caracteristici juridice:
o Utilizare legala - rezidentiala
o Servituti de trecere - nu sunt
o Alte restrictii - nu sunt.
¥" Caracteristici economice:
o taxele si impozitele locale, precum si alte taxe asimilate sunt stabilite prin Codul Fiscal, cu
modificarile si completirile ulterioare, Titlul IX
o avantaje fiscale - nu este cazul.

= Cea mai bund utilizare a proprietdgfii (CMBU) este cea rezidentiald - cu disponibilitate de dezvoltare
ulterioard pentru proprietate rezidentiala unifamiliala.

ITI. 4. Istoricul proprietatii subiect

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport de evaluare este un drept real principal, exclusiv si perpetuu,
transferabil la data evaluarii asupra proprietatii imobiliare subiect.

In prezent situatia juridica a proprietatii imobiliare evaluate este urmatoarea:

e drept de posesie si dispozifie asupra acesteia, transferabil la data evaluarii, detinut de catre
Municipiul Braila Domeniul Privat, in calitate de comodant

o Drept de folosinta gratuita intabulat in favoarea
in calitate de comodatari,

conform Contract de comodat si Extras de Carte Funciara pentru informare.

La data evaludrii, proprietatea evaluati era in intretinerea comodatarilor. Proprietatea imobiliara subiect
este formaté din teren 230mp si 1 constructie, constructie care nu face obiectul raportului de evaluare. In prezent
proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare nu este oferitd spre vanzare pe piata
imobiliara specifica si nici nu face obiectul vreunui contract de vanzare.

Cap.lV. - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

IV.1. Definirea notiunilor privind tematica pietei imobiliare

folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

Page 21




Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976
“

Tranzactia imobiliard reprezinta transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte implicata in
tranzactie la cealalta, in schimbul unei sume de bani.

Preful tranzacfiei imobiliare este stabilit de interactiunea dintre cererea si oferta pentru proprietiti
imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar si SEV 101 — Cadru general, termenii de
piatd, piatd activa, pret si proprietate imobiliara sunt definiti astfel:

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumpardtori si vinzatori, printr-
un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de
stabilire a pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
dorintele
individuale.

O piata activa este piafa pentru care se inregistreaza suficiente tranzactii astfel incit se poate stabili o
valoare de piata pentru bunurile specifice acelei piete.

Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau platitd pentru un activ. Din cauza capacititilor financiare, a
motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cump3rator sau vanzitor, pretul platit poate fi diferit de
valoarea care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoane.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar, "proprietatea imobiliard include
urmitoarele elemente corporale:

a) terenul
b) toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii sau mineralele
c) toate elementele care sunt adaugate terenului de oameni, cum ar fi constructiile

in plus, in mod uzual, sunt considerate ca facénd parte din proprietatea imobiliard toate dotarile permanente
ale cladirii, cum ar fi instalatiile electrice, de inclzire, ca si elemente Incorporate, cum ar fi tablourile electrice si
ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate elementele situate in subsol si deasupra solului, in conformitate
cu legislatia nationala n vigoare."

Piata imobiliara difera de pietele bunurilor sau serviciilor prin urmatoarele caracteristici:

e fiecare proprietate imobiliara este unica si amplasamentul siu este fix
numérul de vanzitori si cumpdratori care activeaza pe piata imobiliara este relativ mic
proprietéfile imobiliare au valori ridicate §i necesitd o putere de cumpérare mare din partea cererii

e piata imobiliara este sensibila la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munci si poate fi influentata de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de platé, dobanzile, etc.
piata imobiliard nu se autoregleaza si este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale

* cererea si oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd

e  proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, sunt putin lichide si de obicei, procesul de
vénzare este lung; deseori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile sau sunt deformate

e evolutia pietelor imobiliare este dificil de previzionat

* subtipuri de piete imobiliare, clasificate pe baza nevoilor, dorintelor, motivatiilor, localizarii, tipului si
varstei participantilor la piatd, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietifile: rezidentiale,
comerciale, industriale, agricole, cu utilizare speciala, cu utilizari mixte.

Braila este un orag mic, situat in estul Munteniei, port situat pe Dundre, ce a inregistrat un mare regres
economic §i demografic in ultimii 28 de ani. Populatia orasului este preponderent de origine romana iar structura
pe grupe de vérstd, conform unor studii socio-economice efectuate de cétre Primaria Braila in anii :
faptul cd populatia orasului este in curs de imbatranire, predomindnd populatia cu studii
minime pe cap de locuitor.
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Cele mai importante companii locale sunt din domeniul comertului sau domeniul agricol, domenii care nu
creeazd o valoare addugatd mare, nu genereaza prea multe locuri de munca iar salariile platite in astfel de domenii

nu sunt foarte mari. De altfel, salariile platite in judetul Bréila sunt printre cele mai mici din regiunea de Sud-Est a
Romaéniei si printre cele mai mici din tara (nivel III).

-Lei -
CAEN Rev.2
(activitati ale economiei nationale) 2013 2014 2015 2016
Judetul Braila - Total 1263 1348 1462 1587

Procentul alocat pentru consumul de marfuri nealimentare si constructii este de aproximativ 23,6% iar
pentru investitii de aproximativ de 0.4% din valoarea specificatda mai sus (www.braila.insse.ro).

Ca si structurd pe tipuri de activititi realizate de catre angajati, 27,7% din totalul populatiei angajate
lucreazi in unitdfi cu obiect principal industria prelucratoare, 16,8% in activitdfi de comert, 8,9% in sanatate si
asistenta sociald, 8,1% in invitamént si 6,7% in domeniul constructiilor.

in ceea ce priveste piata imobiliara, numarul de locuinte construite nu a crescut semnificativ, Braila
aflandu-se in top 10 judete cu cea mai mica suprafatd utild pentru care au fost emise autorizatii de construire in
2016 pentru cladiri rezidentiale, aproximativ 39 210 mp.

Factorii interni §i externi perturbatori care au afectat piata imobiliara din Briila In ultimii ani se referd in
special la devalorizarea leului in raport cu principalele monede, scumpirea creditului prin epuizarea creditului
“Prima Casa", evolutia indicelui ROBOR, sciderea numérului de proprietiti la vanzare ceea ce a condus la sciderea
numarului de tranzactii si o ofertd mai mare in raport cu cererea.

Incadrare in municipiu a cartierelor cu proprietdfi de tip rezidenfial-locuinte unifamiliale

HARTA CARTIERELOR DIN MUNICIPIUL. BRAILA

Proprietitile scoase la vanzare au timp indelungat de expunere pe piata iar marjele de negociere sunt mari,
in unele cazuri fiind cuantificate chiar si la 10-15% din valoarea proprietatii. Cererea mult mai mica m raport cu
oferta pentru proprietéti imobiliare conduce la definirea actuala a pietei ca fiind o piata a cumpirito
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IV.2. Analiza pietei imobiliare

Generalitati

Potrivit datelor ANCPI, in al doilea trimestru din 2020 au fost incheiate, la nivel national, 105.928 de
véanzari de imobile. Aceasta cifra marcheaza, pe de o parte, o scadere de aproximativ 20,4% fata de trimestrul
anterior (cand erau consemnate 133.181 de vénzari) iar, pe de alta parte, un declin de circa 16% fata de perioada
similara din 2019 (cand erau inregistrate 125.474 de operatiuni).

Interesant este ca, in ciuda situatiei create de COVID-19, activitatea de tranzactionare din primul semestru
al anului in curs se situeaza, de fapt, la un nivel foarte apropiat de cel consemnat in perioada similara din 2019: in
primele sase luni din 2020 au avut loc, astfel, 239.109 vanzari de imobile (case, terenuri si apartamente), acest
nivel marcand o scadere de doar 1% fata de anul anterior (cénd erau inregistrate, la nivel national, 241.583 de
achizitii).

In prima jumatate a anului in curs, in Bucuresti au fost incheiate chiar mai multe contracte de vanzare-
cumparare decat in 2019: este vorba despre un total de 44.850 de acorduri, fata de 41.963 in anul precedent; aceeasi
tendinta poate fi observata si in Ilfov, unde anul acesta au fost achizitionate 27.716 imobile, fata de 21.175 in
2019. Cresteri ale numarului de achizitii au mai fost consemnate in Cluj (de la 13.404 la 14.754) si Constanta (de la
8.339 la 8.843), in vreme ce scaderi au avut loc in Timis (de la 13.567 la 10.867), Iasi (de la 7.507 la 7.095) si,
respectiv, in Brasov (de la 12.314 1a 11.210).

Potrivit datelor furnizate de ANCPI, cele mai multe achizitii de imobile desfasurate la nivel national au ca
obiect terenuri intravilane fara constructii — ceea ce sugereaza mentinerea unui apetit ridicat pentru dezvoltari
imobiliare (din care, dat fiind necesarul locativ national, putem presupune ca o buna parte ar fi rezidentiale). Pe
locul al doilea in clasament se situeaza tranzactiile ce vizeaza terenuri intravilane cu constructii, acestea fiind
urmate de unitati individuale, apoi de terenuri extravilane agricole si apoi, la o distanta considerabila, de terenuri
extravilane neagricole.

In cel de-al doilea trimestru din 2020, terenurile intravilane fara constructii au facut obiectul a 39.764 de
contracte, in scadere de la nivelul de 45.951 de operatiuni consemnate in primele trei luni ale anului. Achizitiile de
terenuri intravilane cu constructii s-au cifrat, pe de alta parte, la un total de 28.702 in perioada aprilie-iunie, ceea ce
marcheaza, de asemenea, un declin fata de nivelul inregistrat in ianuarie-martie (33.564 de achizitii).

Scaderi comparativ cu primul trimestru al anului au avut loc si pe segmentul unitatilor individuale (de la
28.056 la 18.526 de tranzactii), dar si pe cel al terenurilor extravilane agricole (de la 24.601 la 18.191 de
opera_iuni). Desi curba activitatii de tranzactionare pe segmentul terenurilor extravilane neagricole este, in mod
normal, semnificativ mai plata, si aici poate fi observat un recul trimestrial, in cuantum de aproximativ o patrime
(de la 1.009 la 745 de achizitii, mai exact).

Total imobile vandute

35000

25000

20000

Bucuresti lfov Timis Cluj Brasov Constania

M2010T M200972 M 207972 M 2012 T< W 20207 W 202072

Sursa ANCPI, date pretucrate de Analize Imaobiliare
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Analiza pietei imobiliare specifice

Analiza pietei imobiliare este un proces in sase pasi:

1.

Analiza productivitatii pietei (identificarea i analiza caracteristicilor care determina daca o proprietate
poate concura efectiv cu proprietdti similare).

Delimitarea pietei specifice (regiunea geografica ce cuprinde o proprietate si in cadrul careia este localizat
un competitor direct al proprietatii subiect).

Analiza cererii.

Analiza ofertei

Analiza interactiunii dintre cerere i oferta ( cererea pietei este comparati cu oferta pietei, atat in prezent
cét si In viitor, pentru a determina daca exist cerere sau oferta in exces).

Previziunea absorbtiei proprietiitii subiect pe piata.

Analiza productivitatii pietei: constd in identificarea caracteristicilor proprietitii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice
sau de localizare; acestea vor fi baza pentru selectarea proprietdfilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

In aceasti etapa sunt identificate si analizate caracteristicile care determina daca o proprietate poate concura in
mod efectiv cu proprietati similare.

= Adresa proprietdyii imobiliare: proprietatea imobiliar este situata in Str. Str. Timis nr.192F, Briila, judetul

2

Bréila, este inscrisa in Cartea Funciara nr.85549 a municipiului Braila, judetul Briila si are numar cadastral
85549,
o Suprafata teren = 230 mp
o Categoria de folosinta: Cc
o Natura hotar: gard si constructii
o Delimitare zonala: strada de acces §i proprietafi imobiliare rezidentiale-locuinte unifamiliale cu
regim de inaltime P i P+1

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivii): impune segmentarea geografica a pietei ce
cuprinde o proprietate si in cadrul careia este localizat un competitor direct al proprietatii subiect si
determina amploarea investigatiilor pe piata pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice am analizat urmatorii factori:

>
>

Tipul proprietdtii imobiliare subiect: teren intravilan cu destinatie curti-constructii
Caracteristicile proprietdatii imobiliare:
e Modul de ocupare/utilizare: comodatarii, D-1 Madularu Vasilica si Madularu Cristina
» Profil potentiali utilizatori/clienti: persoane fizice, utilizare proprie, rezidentiala
e Calitatea constructiei: nu este cazul
¢ Dotéri functionale: nu este cazul

e Design-ul si functionalitatea: nu este cazul

e Topografie/relief: drept

e Forma in plan: regulata

e Deschidere: 14.061ml

e Perimetru$ 14.061ml + 16.63ml + 14.10ml + 16.08ml "

e Acces: auto §i pietonal din Str Timis-strada pietruita, cu o singura band pe s

e Bransamente existente: racord la reteaua urbani de apa potabila si cana
gaze.

o 3
' Spheppyzaten
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e Influenta coltului — nu este cazul,

e Comasare — nu este cazul.

e Mediul inconjurdtor — nu au fost identificate riscuri legate de mediul inconjurdtor reale sau

potentiale.

e Nu exista teren Tn surplus sau in exces, raportat la celelalte terenuri existente in zona

e Amenajare:

e (Gard din tabla ondulata pe o latura (spate) iar pe celelalte trei laturi-gard din beton

e Amenajat cu covor vegetal tip gazon pe terenul liber

» Aria piefei: am analizat toate informatiile avute la dispozitie din cadrul pietei locale referitoare la
proprietéti imobiliare substitute oferite spre vanzare in zonele periferice ale orasului.

e Facilitdfi zonale: nu sunt

e (Cdi de acces:drumuri pietruite

» Proprietafi substitut disponibile: am identificat suficiente proprietati cu disponibilitate prezenti si

viitoare, cu o atractivitate similar, proprietati ce concureazi cu proprietatea imobiliara subiect, in
aria de piata definita.

® Proprietdfi complementare (magazine, statii auto, gradinite, banci, hypermarket-uri)

In concluzie, tindnd cont de aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei in care este
incadratd proprietatea imobiliard subiect, avdnd in vedere toate aspectele tehnice si juridice ce tin de
aceasta precum i pe cele ce vizeaza celelelate proprietdti cu care aceasta concureazi in cadrul pietei
imobiliare delimitate, putem afirma ca piata specificd proprietatii imobiliare subiect este cea a proprietatilor
imobiliare de tip teren liber, intravilan, cu categorie de folosinta curti-constructii localizate in zone
periferice ale orasului Braila, zone in curs de dezvoltare imobiliara rezidentiala.

3. Analiza cererii: presupune mdsurarea cererii actuale si a celei viitoare manifestate in cadrul ariei
delimitate a pietei.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpirare §i preferintele consumatorilor produsului imobiliar.
Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasgi) pentru un anume tip de
proprietate. Totodatd, pentru fiecare proprietate analiza pietei urmareste activitati/utiliziri care pot sustine
proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrari de modificare (daca se demonstreazi ci ar fi logic a se efectua
aceste modificri). Cererea trebuie urmdrita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes in a achizitiona un
imobil, il doresc si pot (au putere financiari) sa 1l achizitioneze.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Atributele cererii sunt reprezentate de dorinta'’ si puterea de cumpdrare' a cumpdératorului de proprietati

imobiliare comerciale-spatii comerciale cu front stradal, astfel ¢ am urmarit acel segment de piati al potentialilor
cumpdritori cu interes de a achizitiona o astfel de proprietate si care au si puterea financiara si o achizitioneze.

Evolutia actuald a pietei imobiliare relevd un declin puternic al tuturor segmentelor de piatd pe fundalul
transformarilor rapide si numeroase din domeniul economico-financiar, care au condus la intensificarea
vulnerabilitatilor unei piete aflate in faza de dezvoltare incipienta.

Efectele negative ale diminudrii activititii economice si a celei in domeniul constructiilor si-au regsit recul si
pe piata imobiliard, conducand la o atitudine rezervata a investitorilor in zond si, implicit, la contractii succesive ale
pietei.

Tendinta actuald a pietei imobiliare este de stagnare, chiar de reducere a numirului de tranzactii mai ales in
zonele in care activitatea economica si segmentul de productie s-au restrans.

P'glll _au;wr autoﬂ;j:@%

' Dorinta reprezinti vointa cumpidratorului de a define un bun care sa satisfaca o nevoie umana.
'8 Puterea de cumpirare reprezinti capacitatea unei persoane sau a unui grup de persoanc de a lua parte la actj
achizitiona bunuri si servicii cu numerar sau cu echivalent de numerar.
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Exista CERERE, momentan in stangare, pe piata imobiliara in zonele periferica a orasului datorata
dezvoltarii din ultimii ani. Este o zona periferica Municipiului Braila, zona in dezvoltare din punct de vedere
imobiliar. Proiectele de dezvoltare imobiliara sunt reduse, executate in regie proprie. Zona este greu accesibila, cu
drumuri pietruite si asfaltate, racordata la utilitati-energie electrica,gaze, apa si canalizare.

Cererea este orientata, in principal, pe constructii mai noi deoarece nu necesita cheltuieli mari dupa
achizitionare (reparatii, modernizari, etc), dar se cauta si constructii mai vechi - solide, in principal sau pentru
demolare.

Loturile de teren cautate in zona sunt cele care dispun de utilitati, acces facil si suprafata atractiva ( 250-
500 mp).

Cererea pentru proprietati similare cu proprietatea evaluata este formata din persoane cu venituri medii -
mari , care pot accesa credite imobiliare, sau persoane care castiga venituri in straintate si doresc achizitionarea
unui imobil rezidential in Romania.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumului, pe baza unor
conditii economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung, situatie care influenteaza direct cererea
de locuinte. Astfel, in timp ce creditarea imobiliara si achizitiile de locuinte au scazut pe parcursul ultimilor ani,
programul guvernamental Prima Casa a incercat sa incurajeze achizitia prin punerea la dispozitia cumparatorilor de
conditii preferentiale pentru achizitia de locuinte, in conditiile in care Statul garanteaza pentru aceste imprumuturi.
Desi acest program a reusit sa sustina activitatea imobiliara si de creditare, efectele au vizat in special proprietatile
de mici dimensiuni, cu preturi relativ mici (in limita a 100.000 Euro), adresandu-se unui segment larg de
cumparatori (tineri cu venituri mici); astfel ca celelalte segmente ale subpietei rezidentiale au continuat sa scada.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor imobiliari,
proprietati de lux, etc, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat
totusi, evenimente remarcabile.

4. Analiza ofertei (investigarea §i previziunea concurentei): presupune estimarea ofertei disponibile si care
este asteptati sa fie disponibila pentru a satisfice cererea determinate in etapa precedent. Se fac investigatii
asupra concurentei, constructiilor noi, demolarilor, conversiilor si spatiilor libere.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpdritor are
alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietati cu caracteristici aseménitoare.
Conform principiului substitutiei, un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decat
costul de achizitie/inchiriere al unei alte proprietdti imobiliare cu aceleasi caracteristici. Astfel, proprietatea
imobiliard subiect este doar una dintre variantele alternative existente pe piata imobiliar3, fiind in competitie cu
proprietafile imobiliare existente pe piata si care prezinta caracteristici similare.

Oferta competitiva este formatd doar din acele proprietati imobiliare oferite spre vinzare sau spre inchiriere si
care sunt asimilabile proprietitii subiect. Atributele ofertei sunt reprezentate de utilitatea'” si raritatea® oferita de
proprietatile imobiliare de tip industrial, expuse pe piata imobiliara sub forma de ofertd de vinzare.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpdritor are
alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de proprietiti cu caracteristici aseméanitoare.
Conform principiului substitutiei, un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliard decat
costul de achizitie/inchiriere al unei alte proprietdti imobiliare cu aceleasi caracteristici. Astfel, proprietatea
imobiliard subiect este doar una dintre variantele alternative existente pe piata imobiliara, fiind in competitie cu
proprietitile imobiliare existente pe piata si care prezinta caracteristici similare.

Oferta competitivi este formatd doar din acele proprietati imobiliare oferite spre vanzare sau spre inchiriere si
care sunt asimilabile proprietatii subiect.

Atributele ofertei sunt reprezentate de utilitatea®' si raritatea® oferita de proprietatile imobiliare de tip industrial,
expuse pe piata imobiliard sub forma de oferta de vanzare.

F@'ﬁor autoﬁzi_u?
1% Utilitatea reprezmla capacitatea unui produs de a satisfice o nevoie, o dorinti sau de a suplini o lipsa. 5&' A {‘H,
20 Rarltatea exprima raportul dintre cererea si oferta actuali sau anticipata pentru o anumiti categorie de bunuri (S MON 'g
*! Utilitatea reprezinta capacitatea unui produs de a satisfice o nevoie, o dorinta sau de a suplini o lipsa. 3 76 _%’"
& \Waphil 7
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Piata imobiliard comerciala este unul dintre cele mai afectate segmente datorita actiunii mai multor factori ce au

dderea semnificativd a cererii si diminuarea numarului de proprietati imobiliare. Contractia acestui

segment a fost determinata de diminuarea puterii de cumpdarare indusd de devalorizarea monedei nationale, acest
lucru ducdnd la cresterea prefurilor de vanzare pentru proprietatile imobiliare cotate in alte valute si cresterea

mn sc
costurilor de finantare.

a

rezultat

In ceea ce priveste piata de locuinte care se adreseaza bugetelor medii sau mari, este vizibila o relativa stagnare,

datorita evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a investitorilor pe o astfel de piata.

Exista oferte pe piata imobiliara in zona periferica analizata a orasului Braila datorata dezvoltarii din ultimii ani.
Este o zona periferica Municipiului Braila, in faza incipienta de dezvoltare rezidentiala, greu accesibila cu drumuri

pietruite si asfaltate, racordata la utilitati-energie electrica, cu potential de dezvoltare a retelelor de utilitati aflate in
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imediata apropiere. In zona am indentificat proiecte de dezvoltare imobiliara realizate in regie proprie In zona

terenurile au suprafete cuprinse intre 200

zona e cotata inferior.

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti: presupune definirea raportului cerere-oferts,

viitor pentru a determina preferintele pietei, sustinerea ierarhiei valorilor, prezentarea is

Raritatea exprima raportul dintre cererea §i oferta actuala sau anticipata pentru o anumita categorie de bunuri.

2
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evolutie recentd si definirea cotatiilor de piata la elementele de baza si componentele urmarite in abordari
(calcularea cererii marginale).

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifici. Cunoscénd caracteristicile proprietatii imobiliare subiect, am identificat si selectat
alte proprietdti competitive (oferta) pentru a intelege avantajele si/sau dezavantajele comparative pe care
proprietatea imobiliard subiect le-o prezintd potentialilor cumpératori (cererea). Pentru a evidentia conformdrile
pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare, am identificat relatia dintre cererea (solvabila si
probabila) si oferta concurentiala de pe piata analizata - curenta si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadi de prognoza.

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade succesive de
expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciclul pe termen lung depinde de schimbirile in caracteristicile
gradului de ocupare a fortei de munca existente, populatiei, veniturilor si modificari in preferintele de consum.
Ciclul pe termen scurt depinde, in principal, de disponibilitatea creditului si de situatia generali a economiei.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti.

Echilibrul pietei:- Dezechilibru in favoarea cererii ( oferta este mai mare decat cererea )

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare, reviste si
agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de vanzare, ei pot pune
un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietatii. In unele cazuri,
pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta
sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare, nesinguranta cu privire la tendintele valorii
proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de crestere moderata a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un pret prea
mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in
care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru ca cererea a scazut fata de oferta
pietei.

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati neputand fi
absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret si costuri, desigur, in
conditii de localizare similare.

La momentul actual piata este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoari scadere, pe fondul unei oferte in
stagnare, astfel ca oferta este superioara cererii, o astfel de piata fiind denumitd piata cumpdritorilor, intrucat
cumparatorii pot obtine preturi mai mici pentru proprietitile imobiliare constituite in oferta.

6. Previziunea absorbtiei proprietiitii subiect pe piati: prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect
cu cele ale proprietatilor competitive, evalutorul poate determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile
de piata, cerere si oferta competitive cunoscute.

Prin compararea caracteristicilor propriettii imobiliare subiect cu cele ale proprietatilor imobiliare competitive,

se poate determina absorbtia proprietitii imobiliare subiect, in conditii de piatd, cerere si ofertd competitive
cunoscute.

Ratele de absorbtie istorice pot sprijini o fundamentare a duratei generale a schimbdrilor ciclice ale cererii si
ofertei de spatii comerciale cu front stradal de tipul proprietatii imobiliare subiect.
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piata specifica, limitarea unor activitati economice, urmeazi o perioada de scadere si mai mare a cererii in raport cu
oferta si, implicit exista posibilitatea scaderii preturilor.

Incertitudinea pietei

Extinderea masiva a noului coronavirus (COVID-19), care a fost declarata pandemie globala de catre OMS
in 11 martie 2020 a avut un impact asupra pietelelor financiare globale. Mai multe tari au impus restrictii de
calatorie.

Activitatea pietei imobiliare este afectata in multiple sectoare. La data evaluarii, consideram ca nu ne
putem baza pe informatiile istorice prezente in piata, deoarce reactiile curente la COVID-19 indica faptul ca avem
de a face cu un set de circumstante nemaiintalnite pe baza carora sa fie facute rationamente.

Astfel, informatiile folosite in prezentul raport, cum ar fi; date financiare, riscuri asociate cu diferite
instrumente financiare, tranzactiile sau ofertele comparabile, sunt valabile excusiv la data evaluarii, evaluatorul
neasumandu-si raspunderea pentru viitoarele fluctuatii negative asupra valorii de piata, rezultate in urma pandemiei
declarate de catre OMS in 11 Martie 2020.

De aceea, estimarile noastre, sunt, astfel, raportate pe baza unor "incertitudini materiale de evaluare"
conform SEV 103 — Raportare din Standarde. In consecinta, mai putina certitudine - si un grad mai mare de
prudenta - trebuie atasata evaluarii noastre decat este normal. Dat fiind impactul necunoscut al COVID-19 asupra
pietei imobiliare, va recomandam sa reevaluati proprietatea subiect in mod frecvent.

Cap.V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare (CMBU) este primul punct de analiza a variantelor de
utilizare a proprietatilor si a pietei specifice ce ar pune cel mai bine in valoare proprietatea. Piata specifici poate fi
piafa existentd, aferenta utilizarii existente sau o alta piata care se dovedeste a fi mai avantajoasa.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar, CMBU (cea mai buna utilizare) este definita
ca fiind " utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificati adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietiti
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabili financiar si din
care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare".

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

= Permisibilitatea legala
= Posibilitatea fizica

=> Fezabilitatea financiard
= Profitabilitatea maxima

Premisele analizei celei mai bune utilizari (CMBU) in cazul proprietatii imobiliare subiect sunt:

e Identificarea utilizdrilor probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere de pe Str. Timis si de pe
strazile din imediata apropiere.

Concluziile care se retin sunt urmitoarele:
o Toate terenurile construite sunt ocupate de locuinte unifamiliale, preponderent cu P si P+M,
arareori cu P+1 niveluri iar suprafata construita a acestora este, in medie, de circa 70-120mp.
o in imediata vecinitate exista putine terenuri libere; au fost identificate ofe dnzare cu

terenuri libere cétre utilizatorii finali, familii care doresc sa-si edifice locui F{ﬂ‘m egie
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o S-au identificat citeva amplasamente in curs de dezvoltare, pe acestea urmind a fi locuinte
unifamiliale cu P si P+1 niveluri realizate direct de catre proprietarii terenului.

o in cartier s-au identificat putine constructii cu alte utilizdri (afaceri de familie), dezvoltate
conjunctural, de tipul micilor magazine cu amnuntul, service-uri auto sau spaltorii auto,
dezvoltate tot in cadrul constructiilor de tip locuinta familiala sau pe terenuri cu specific rezidential
(camera dinspre strada sau terenul utilizat special pentru astfel de activitati).

Ca urmare, singura utilizare probabila este cea de proprietate rezidentiala unifamilial. Amplasamentele in curs
de dezvoltare indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare. Concluzia care se desprinde este ¢ utilizarea ca
proprietate rezidentiald unifamiliala este probabila in mod rezonabil.

o Testul de permisibilitate legald

Observarea vecinatitii nu releva aspect care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiala. Ca urmare, consider
ca dezvoltarea rezidentiald unifamiliald este permisa legal. Nu se identifici niciun fel de constrangeri care si3
afecteze regimul tehnic permis dezvoltirii.

e Testul pentru posibilitate fizici

Faptul c3 in imediata vecinatate sunt edificate locuinte unifamiliale, aduce indicii suficiente pentru a
considera ca terenul este destinat dezvoltarii de proprietdti de tip rezidential-locuintd unifamiliald. Forma,
dimensiunile si topografia terenului, existenta bransamentelor la utilitati si faptul ca nu se identifici riscuri de
producere a unor dezastre, permit edificarea unei locuinte unifamiliale conforme cu standardul zonei.

Nu se identifica niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al
dezvoltarii. Se apreciaza ca nu existd teren in surplus sau teren in exces in comparatie cu loturile existente in
vecinatate. Drept urmare, apreciez cd dezvoltarea rezidentiala unifamiliala este fizic posibila.

o Testul fezabilitatii financiare

Analiza pietei a relevat tranzactii §i oferte de vénzare de terenuri libere catre utilizatorii finali precum si
constructii in curs de dezvoltare, pe acestea urmand a fi locuinte unifamiliale cu P si P+1 niveluri, realizate direct
de cétre proprietarii terenului, iar acest lucru nu s-ar fi realizat daci dezvoltarea nu ar fi fezabila financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat §i se poate mentine pe termen lung,

o Testul valorii maxime

Intrucdt exista o singurd utilizare permisa legal, fizic posibilé, fezabila financiar si care conduce la o valoare
maxima a proprietdtii imobiliare, aceasta este cea mai buna utilizare.

o Concluzii
o Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate rezidentiala unifamiliala
o Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung
o Cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final (familii care doresc sa-si edifice o locuinti)
o Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buni utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti
factori care si conduci la concluzia ca existd o alti utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaludrii.

N
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Cap.VI. EVALUAREA TERENULUI SI AMPLASAMENTULUI

VI.1.Metodologie

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar, termenii de teren si amplasament sunt
utilizati astfel:

° terenul - pentru a descrie "o parcela de paméant céreia nu i s-a adus nicio imbunitatire si care se afla
in starea sa naturala"

* amplasamentul — pentru a descrie o suprafatd de teren liber, delimitati fizic si ,amenajati astfel
incét si fie pregatita pentru a anumiti utilizare"

= in raportul de evaluare am utilizat preponderent sintagma de "teren considerat liber", considerati a defini
cel mai bine proprietatea imobiliara descrisa corelata cu analiza celei mai bune utilizari la data evaluirii.

Conform analizei celei mai bune utilizri, pentru terenul considerat liber, situat in Str. Str. Timis nr.192F,
Briila, judetul Braila, concluziile sunt:

Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate rezidentiala unifamiliali
Utilizarea poate fi realizati imediat si se poate mentine pe termen lung

Cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final (familii care doresc si-si edifice o locuint)
Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bun utilizare dacé nu exista indicatii din piata sau alti
factori care s conduca la concluzia ci exista o alti utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaludrii.

o O O o

Metodele de evaluare a terenului considerat liber, utilizate in practica profesionals, sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piat3, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a terenului considerat liber sunt:

= Metoda comparatiei directe: “cea mai utilizatdi metoda pentru evaluarea terenului i cea mai preferati
metoda atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile", In aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate si ajustate vinzirile de loturi si alte date privind parcele similare, in scopul
estimdrii valorii terenului subiect.
= Metode alternative:
o Extractia de pe piat
o Alocarea (proportia)™®
o Tehnicile capitalizarii venitului (Capitalizarea directd-Metoda reziduala®, Capitalizarea
directd-Capitalizarea rentei funciare”’, Analiza fluxului de numerar actualizat-Metoda
parceldrii si dezvoltarii*®).

524

“Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, 2018-GEV 630 Evaluare bunurilor imobile
**Metoda prin care valoarea terenului este extrasi din preful unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimate prin metoda costului de inlocuire net.

5 Se bazeaza pe principiul echilibrului $i pe conceptual contributiei, ambele afirmdnd ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului §i valoarea proprietétii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite localiziri.

26C'r:pitalizarea directd-Metoda reziduala poate fi utilizatd in estimarea terenului atunci cénd nu sunt disponbile date privind parcele similar
de teren liber. Aceasta metoda se bazeaza pe principiul echilibrului §i pe cel al contributiei, care se referd la echilibrul dintre cei patru factori
de productie (paméntul, capitalul, munca §i coordenarea antreprenoriali), adica teren, capital, fortd de munci si manageme
21rCapitalizea\rea directd-Capitalizarea rentei funciare este utila in cazul in care analiza terenurilor comparabile van
intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Daci renta contractuald corespunde rentei de piata, esti
ratei de capitalizare de pe piata va fi echivalenti cu valoarea de piati a dreptului real principal de proprietate.

% Analiza fluxului de numerar actualizat-Metoda parceldrii §i dezvoltarii este utilizata pentru evaluarea terenuri
parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (DCF). Terenul trebuie si susti
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Etapele parcurse in aplicarea abordarii de piata in cazul proprietitii imobiliare subiect sunt urmétoarele:

= Identificarea proprietitii imobiliare subiect ( Cap.Ill.Prezentarea datelor. Descrierea proprietatii
subiect). In cadrul acestei etape a fost identificata aria de piatd, vecinatatile, localizarea proprietatii subiect,
descrierea proprietatii din punct de vedere juridic si fizic, au fost prezentate date referioare la istoricul
proprietatii imobiliare subiect, la caracteristicile fizice si amenajarile amplasamentului.

= Cercetarea pietei imobiliare specifice (Cap.IV.Analiza pietei imobiliare).in cadrul acestei etape au fost
identificate caracteristicile pietei imobiliare delimitate de localizarea si specificul proprietatii imobiliare
subiect, oferte de vanzare comparabile cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul proprietatii, data
ofertarii, dimensiunile, localizarea si zonarea, caracteristicile fizice §i amenajarile existente. Astfel, prin
accesarea de site-uri de specialitate in domeniul imobiliar, am identificat 5 oferte de vénzare pentru
proprietati similare cu proprietatea imobiliara subiect.

= Verificarea informatiilor. Am considerat toate informatiile primite ca fiind corecte si reale. In cazul in
care aceste infomatii sau parte din acestea se vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea evaluirii
ar putea fi afectata, evaluatorul neasumandu-si nicio responsabilitate referitoare la acest aspect. Informatiile
au fost verificate si completate telefonic in data de 05.08.2020 astfel cd, in urma detaliilor solicitate
referitor la proprietitile imobiliare similare, am decis sa utilizez in procesul de evaluare al proprietitii
subiect cele 5 proprietiti comparabile care, sub aspectul elementelor de comparatie utilizate, sunt similare
cu proprietatea subiect, comparabile concretizate in oferte de vénzare.

= Elementele de comparatie. Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar, elementele
de comparatie sunt reprezentate de "caracteristicile specifice ale tranzactionarii si ale proprietatii, care
determina diferentele dintre preturile proprietatilor imobiliare comparabile."

in analiza terenului considerat liber subiect, comparativ cu amplasamentele similare utilizate ca si
comparabile, am utilizat urmatoarele elemente de comparatie:

Elemente specifice tranzactiei Elemente specifice terenului considerat liber
Drept de proprietate transmis Localizare Deschidere
Conditii de finantare Suprafata Topografie/relief
Conditii de vinzare Utilitati disponibile Utilizare
Cheltuieli de aducere la stadiul de teren construibil Acces Restrictii legale
Conditii de piata

= Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea evaluati. Fiecare element de comparatie
rezultat din analizarea informatiilor centralizate in Grila datelor de piata-descrierea proprietatilor
comparabile utilizate In procesul de evaluare a terenului, a fost trecut in Grila datelor de piatd-analiza
comparativd, iar ajustirile in plus sau in minus efectuate preturilor de ofertd a terenurilor comparabile
reflectda comportamentul vanzatorilor si cumpariatorilor implicati in tranzactii imobiliare similare. Astfel,
am luat in considerare si am comparat toate diferentele rezonabile intre amplasamentele comparabile gi
subiect, diferente care influenteaza valoarea de piata si la care piata este deosebit de sensibild la momentul
evaludrii. Pe baza acestor diferente am aplicat ajustari fiecdrei comparabile pestru a face aceste proprietti
echivalente cu cea de evaluat din punctul de vedere al pretului unitar sau pretului total, pe toata durata
analizei.

Criteriul de comparatie utilizat in analizi este pretul pe metru patrat, criteriu recunoscut de piata terenurilor
intravilane libere sau considerate libere la data evaludrii.

= Analiza rezultatelor evaluiirii si formularea concluziei asupra valorii. Dupa parcurgerea etapelor
prezentate anterior si dupd aplicarea tuturor ajustdrilor prezentate in Grila datelor de piatd-analiza

comparativ, a rezultat un interval de valori. Analizind proprietitile comparabile 1 ; licate
w' autorizas
pentru o dezvoltare imediata, la data evaludrii sau si aiba cerere pe piati pe un timp relative scurt dupa lansargaiferte putea sust%
o parcelare si o dezvoltare defabild din punct de vedere financiar. l;
.4.
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preturilor de oferta ale acestora, am selectat valoarea de piatd a proprietatii imobiliare comparabile care a
prezentat cele mai multe similitudini din punct de vedere fizic, juridic si economic cu proprietatea subiect
§i care a avut nevoie de cel mai mic numar de ajustari determinat de diferentele rezultate din punctul de
vedere ale elementelor de comparatie luate in calcul in efectuarea analizei.

Tehnicile de analiza comparativa utilizate in cadrul comparatiei directe sunt:

Tehnici cantitative Tehnici calitative
- Analiza pe perechi de date™ - Analiza comparatiilor relative™
- Analiza datelor secundare® - Analiza tendintelor*
- Analiza statistica® - Analiza clasamentului®
- Analiza costurilor” - Interviuri®®

Procesul de obtinere a informatiilor relevante privind evaluarea terenului a constat in parcurgerea urmitoarelor
etape :

= Planificare: am evidentiat caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de
client, infomatiilor culese din surse publice de informatii si in timpul inspectiei in teren.

= Colectare: am cules si verificat infomatii din diverse surse de informatii.

= Analiza: informatiile furnizate de client, infomatiile culese din surse publice de informatii si cele colectate
in timpul inspectiei in teren le-am filtrat in vederea restrangerii intervalului identificind oferte de vanzare
ale unor proprietiti imobiliare similare cu terenul evaluat.

= Diseminare: a constat in finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante prin completarea Grila
datelor de piata-descrierea proprietatilor comparabile utilizate in procesul de evaluare a terenului, cu date si
informatii verificate si documentate privind proprietati imobiliare similare, oferite spre vanzare, valabile la
data evalurii.

Metoda de evaluare a terenului utilizatd in prezentul raport de evaluare este metoda comparatiei directe,
justificarea alegerii constdnd in existenta pe piatd de oferte de vanzari comparabile. Analiza comparativa a constat
intr-un proces de imbinare a doua tehnici cantitative: analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare pentru
a identifica pentru care elemente de comparatie sunt necesare ajustari si pentru a cuantifica aceste ajustri.

Valoarea de piata estimata este in concordanta cu scopul evaludrii §i este o valoare stabilitd pe bazi de oferte de
vénzare reale si recente, valabile la data evaluarii, pentru care informatiile au fost verificate. Am considerat toate
informatiile primite ca fiind corecte si reale. in cazul in care aceste informatii sau parte din acestea se vor dovedi
incorecte sau incomplete, corectitudinea evaludrii ar putea fi afectatd, evaluatorul neasumandu-si nicio
responsabilitate referitoare la acest aspect.

% Proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari
aferente unei singure caracteristici.

30 Metodi de determinare a ajustarilor bazate pe date ce nu se refera direct la proprietati imobiliare comparabile.

3! Include analiza grafica si analiza pe bazi de scenariu.

*2 Metoda prin care ajustdrile costului se bazeaza pe indicatorii costului (ex.costul net al cosntruciei. costul pt remediere).

** Metoda prin care se studiaza relatiile indicate de datele de piafa fara a recurge la cuantificari.

3 Este aplicabila atunci cind este disponibil un numar mare de date pe piati si este utild cénd existd putine date de
exista date referitoare la proprieetiti imobiliare cu un numér mai mic de caracteristici similar.

** Este utilizata pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre elementele de comparatie spej
testa sensibilitatea fatd de piata a elementelor de comparatie specifice.

* Tehnica utilizata pentru culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti

Page 34




Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976
_—_— e s e

Descrierea proprietdtilor comparabile utilizate in evaluarea terenului prin metoda comparatiei directe

Fisa de colectare a informatiilor de piata

Sursa oferta de vanzare:

a.ro/?tip=v&id_oferta=2
208

ro/anunturi/540-mp-
teren-vanzare-pisc-
2637953

rofanunturi/800-mp-

teren-vanzare-braila-
braila- 12668207 IDdGXro htmi#59cb3c0 e

Elemente de comparatie Proprietatea subiect | Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D Comparabila E
Suprafati (mp) 230.00 460.00 540.00 800.00 345.00 425.00
Pret de oferti(euro/mp) 32.60 39.00 42.50 38.98 35.00
Marja de negociere(%) 10% 10% 10% 10% 10%

Pret de oferta
decotat(euro/mp) 29 35 38 as 31
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale nu sunt similar similar similar similar similar
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar numerar
Conditii de vinzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Conditii de piatd curente curente curente curente curente curente

o Cart B it EraJI:.a,C_an Brailita- | Braila,Cart Brajlllz?, Braila, Cart Brailita, Braila,Cart Chen‘:ca- Brml::!,C.arl Brailita-
Localizare R limita zona Str Gh.M .M urgoci- . Str Cantonului- limita zona

Str Timis nr.192F | . ST e g Str Pisc-similar - . L

industriala-similar similar similar industriala-similar
Destinatie intravilan, Ce, intravilan, Cc, intravilan, Cc, intravilan, Cc, intravilan, Cc, intravilan, Cc,
L rezidential rezidential rezidential rezidenial rezidentia rezidenial
Amenajari |trotuare/alei da nu nu nu nu nu
exterioare |gard da nu nu nu nu nu
Forma in
plan/Topografie/relief regulatd/drept regulatd/drept regulatd/drept regulatd/drept regulatd/drept regulatd/drept
lectri - e et 1

Utilitati e r.wa/apa e/gfa/claltele® - pe g, utilitdti la limita utilitati la limita P R
disponibile canalizare Gistaio utilitati in zona roprietati roprictatii utilitdfi in zona utilitafi in zona

B (glelalaaltele) propr PRSI PrOgrR )

Deschidere (ml) 14 30 9 14 13 12
auto si pietonal- - N L N
Acces piciilt s0sea pletruita sosea pietruita sosea pletruita sosea asfaltata sosca pietruita
Constructii demolabile nu nu nu nu nu nu
Influenta coltului nu nu nu nu nu nu
Teren in exces/surplus nu nu nu nu nu nu
) : i https/iwww.alxrofofert
hitps?iwww.terenuribrail hips:/fwwwimoradar2d. |htipsd/wwwimoradar2d. alteren-intravilan-345- | hiips Y/ www.terenuribrail

mp-chercea-

a.ro/?tip=v&id_oferta=2

Proprietitile comparabile au fost verificate telefonic, in descrierea acestora tindndu-se cont de cele aflate in
cadrul discutiilor cu proprietarii, respectiv agentii imobiliari care se ocupa de vanzarea propriettilor. Pentru
proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, printscreen-urile cu ofertele si datele de
contact (link si nr. de telefon) (VII. Anexe).

Dupi colectarea si analizarea datelor de piata, le-am ordonat intr-o grild a datelor de piata, repartizindu-i
fiecarui element de comparatie cite un rand iar preturile proprietatilor comparabile le-am ajustat pentru a reflecta

influenta diferentelor asupra valorii proprietitii subiect.
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VI.2. Evaluarea terenului - Grila datelor de piati — analiza comparativi

Teren Str Timis nr.192F Briila, nr cadastral 85549, CF 85549 Braila
Elemente de comparatie Subiect Comp:rabila Comp;rabila Comparabila | Comparabila | Comparabila
C D E
Pret de oferta (€/mp) - 33 39 43 39 35
Marja de negociere (%) 10% 10% 10% 10% 10%
Pret estimat de vinzare (€/mp) 29 34 37 34 30
Ajustiri specifice tranzactionarii
Drept de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pref ajustat (€) 29 34 37 34 30
Conditii de finanfare numerar numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 29 34 37 34 30
Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pref ajustat (€) 29 34 37 34 30
Cheltuieli necesare imediat dupi :
eumpiirare nu € cazul nu ¢ cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 29 34 37 34 30
Conditii de piati curente curente curente curente curente curente
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pref ajustat (€) 29 34 37 34 30
Elemente de comparatie Subiect Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
i A B C D E
Ajustari specifice proprietitii
Braila,Cart B]raaari?;:::fi:;?ta Bl Cat Braila, Cart Brarla it B?a?ll;tl::ﬁ::itta
Localizare Brailita, Str zona Brealifa, Str : Brailita, Str Chercea-S?r zona
Timis nr.192F | industriala- | CP-M-Murgoci- | o .0 o | Cantonului- | irala-
similar Hirilar silar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat (€) 29 34 37 34 30
Suprafata amplasament (mp) 230.00 460.00 540.00 800.00 345.00 425.00
Ajustare (%) 6% 7% 12% 4% 6%
Ajustare (€) 1.71 2.20 4.39 1.34 1.81
Pret ajustat (€) 30 36 41 35 32
e/g/a/c/altele’’ s utilitati la utilitati la s s s
Utilititi disponibile e - pe ”"L‘éi‘; m ‘]im_iﬁa- ) lirn_iEa- ) "lligig in utﬂzl(t;t; in
proprietate proprietafi proprietatii
Ajustare (%) 36% 16% 11% 37% 37%
Ajustare (€) 10.87 5.56 4.38 13.04 11.76
Pret ajustat (€) 41 41 45 48 44
auto §i
Acces pietonal- sosea pietruita | sosea pietruita | sosea pietruita | sosea asfaltata | sosea pietruita
pietruit
Ajustare (%) 0% 0% 0% -10% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 -5 _— :
Pref ajustat (€) 41 41 45 P s

37 3 ;
Energie electrica/gaze/apa/canalizare/altele
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Deschidere (ml) 14 30 9 14 13 12
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 41 41 45 43 44
Forma in plan/topografic regulati/drept | regulati/drept | regulatd/drept | regulati/drept | regulatd/drept | regulati/drept
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pref ajustat (€) 41 41 45 43 44
Utilizare intra\'filan,. Ce, intra\'/ilan,_ Cc, imra\'filan,' Cec, intra\lrilan,. Cc, intra\‘filan,. Cc, in!rayi]an,_ Ce,
rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pref ajustat (€) 41 41 45 43 44
E:I:;::?sttlilc]:)gale (eeglementani nu sunt similar similar similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pref ajustat (€) 41 41 45 43 44
Cost demolare nu nu nu nu nu nu
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat (€) 41 41 45 43 44
;j;::r;;; fotali caracteristici 42% 22% 23% 31% 43%
Ajustare totald caracteristici
ﬁfﬂ,ce © 13 8 9 10 14
ELEMENTE DE Subiect Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
COMPARATIE A B C D E
Pret ajustat (€) 41.00 41.00 45 43 44
/;);;;:;srare totald brutd procentuald 42% 22% 239, 51% 43%
Ajustare totald brutd absoluti (€) 13 8 9 19 14

2 2 2 3 2

Numdr ajustdri

Pentru comparabilele A,B, C si D s-au aplicat cate 2 ajustari dar comparabila cu cea mai mica ajustare bruta absoluta si care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic cu proprietatea subiect este comparabila B astfel cd am estimat valoarea de piata a
proprietatii imobiliare subiect la nivelul comparabilei B.

9,400
45,441

Curs valutar BNR: 4.8341
(05.08.2020)

Valoarea de piati estimati a proprietitii imobiliare subiect (rotunjit) (euro)
Valoarea de piata estimati a proprietdtii imobiliare subiect (ron)

o
S AN GIMONA
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VI.3. Justificarea ajustirilor aplicate in analiza comparativa utilizatd pentru evaluarea
terenului

Marja de negociere % 10% 10% 10% 10% 10%
(€/mp) 3 4 4 4 4
au fost determinate in funcfic de analizele efectuate §i in urma discutiilor telefonice avute cu fiecare dintre
ofertantii proprietatilor imobiliare comparabile. Astfel, am aplicat o marjd de negociere de 10% tuturor
Explicatii comparabilelor pentru a prezenta incadrarea proprietdfilor in intervalul mediu specific de piafd, iar sumele
absolute rezultate §i prezentate in Grila datelor de piatd-analiza comparativa, au fost calculate ulterior in
functie de preful pe mp al fiecireia dintre proprietatile comparabile.

_| Detalieri referitoare la ajustirile specifice tranzactiei efectuate in cadrul analizei

Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut absolut absolut

O tranzactie este intotdeauna fundamentata pe dreptul de proprictate transmis. Nu au fost necesare ajustéri
deoarece evaluarea s-a facut in ipoteza transmiterii unui drept de proprietate absolut. Nu au fost necesare
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar numerar
Chiar daca preful de tranzacfionare al unei proprietafi imobiliare poate fi diferit de cel al unei proprietafi
identice datoritd aranjamentelor financiare diferite, definitia valorii de piafd recunoagte termenii de plata ca fiind

Explicatii

Explicatii plata integrala in numerar (plata numerar cash). In cazul estimdrii valorii de piafd pentru proprietatea imobiliara
subiect, nu am efectuat ajustari deoarece evaluarea s-a facut in ipoteza unei plafi integrale in numerar.Nu au
fost necesare ajustari.

Conditii de vinzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare

In cazul conditiilor de vénzare, ajustirile reflecta motivatiile speciale ale partilor implicate intr-o tranzactie,
B motivafii care pot afecta preful platit §i chiar pot genera tranzactii de natura diferita de cele efectuate pe piai.
Rl Astfel, pentru ci nu au fost identificate motivatii speciale ale partilor implicate, motivatii care sa poaté afecta
valoarea estimate, nu am aplicat ajustéri pentru conditii de vanzare.Nu au fost necesare ajustari.

Cheltuieli necesare imediat dupi

= nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu ¢ cazul
cumpdrare
Cheltuielile necesare imediat dupa cumparare sunt cheltuilelile care ar trebui realizate dupa achizitionarea
S proprietatii subiect si pe care un cumparator avizat le-ar putea negocia in pretul de achizitie (ex. Chelt de
SR reparatie sau de inlocuire a unor pari din constructie, cheltuieli pentru decontaminarea mediului, cheltuieli
asociate cu modificarile de zonare necesare pentru a permite dezvoltarea propusa). Nu au fost necesare ajustari
Conditii de piatd curente curente curente curente curente curente
Conditiile de piata de la data vanzarii/ofertei de védnzare a proprietdfilor comparabile pot fi diferite de cele
Explicatii existente la data evaludrii proprietafii imobiliare subiect. Avand in vedere faptul ¢a in procesul de evaluare am

utilizat doar oferte de vanzare verificate personal, am considerat ca preful de vinzare este valabil la data
Ilevaluarii 51, implicit, nu am aplicat ajustéri pentru condifii de piata diferite Nu au fost necesare ajustari,
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| Detalieri referitoare la ajustdirile specifice proprietitii efectuate in cadrul analizei

Localizare

Explicatii

0 0 0 0 0
Ajustarile pentru localizare se aplicd atunci cand caracteristicile de pozitionare in zon# ale proprietifilor
comparabile diferd de cele ale proprietdtii evaluate. Ajustdrile se exprimi,de regula, procentual si reflecta
cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datoritd localizarii in zond. Ajustarea aplicata reprezinta
practic cit ar plati un cumpdrator tipic mai pufin, pentru proprietatea amplasatd intr-o zond mai pufin
favorabils fatd de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari.

Suprafata amplasament (mp)

Explicatii

2 2 4 1 2
Ajustdrile se aplicd atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pieei imobiliare specifice,
rezultd diferenfe de pref pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot de teren in funcfie de suprafata
acestuia. Un lot de teren destinat dezvoltirii unei proprietati rezidentiale se va vinde mai ugor avénd o
suprafatd mai mica decdt un lot similar care are o suprafafd mai mare. Valoarea ajustarilor am stabilit-o pe baza
observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenja de suprafafa §i suprafafa proprietaii
imobiliare subiect.

Utilitati disponibile

11 6 4 13 12
Prezenta/lipsa bransamentelor utilitafilor si serviciilor disponibile amplasamentului reprezintd o influenta
importants asupra valorii amplasamentului. in situatia datd, proprietatea imobiliard evaluata dispune de toate
utilitatile pe proprietate in timp ce, pentru proprietatile comparabile, situatia difera pentru fiecare in parte
astfel ca am estimat un interval valoric pentru aducerea utilitatilor pe proprietate de la limita proprietatii sau
din zona, dupa caz. Pentru a stabili valoarea ajustarilor am luat in considerare cuantumul pe care un cumprator
pe piafa imobiliara I-ar plati in plus pentru a achizitiona un teren care dispune de aceste utilitati pe proprietate.

Explicatii Din analiza datelor secundare am preluat un cost suplimentar de aducere a utilitagilor pe proprietate de
aproximativ 3000-5000 euro, cost pe care apoi l-am raportat numeric la suprafafa fiecirei comparabile pentru a
obtine o valoare a ajustarii pe mp. Astfel. am aplicat ajustare in plus de :

A: 11 euro/mp (38%) (energie electrica, gaze, apa, canalizare in Zona)

B: 6 euro/mp (17%) (energie electrica si gaze in zona, apa pe proprictate, canalizare la limita proprietatii )
C: 5 euro/mp (14%) (energie, gaze, apa, canalizare in zona)

D: 13 euro/mp (39%) (energie electrica si gaze in zona, apa la limita proprietatii, canalizare in zona)

E: 12 euro/mp (39%) (energie, gaze, apa, canalizare in zona)

Acces 0 0 0 -5 0
Am aplicat ajustare in minus comparabilei D care acces la sosea asfaltata.Proprietatea subiect si comparabilele

Explicatii A, B, C si D au acces la drum pietruit. Am considerat ajustare negativa comparabilei D in cuantum de aprox
10%, valoarea recunoscuta pe piata imobiliara ca fiind luata in calcul in functie de acces la proprietate pe sosea
asfaltata in comparabie cu acces pe un drum pietruit, neamenajat.

Deschidere (ml) 0 0 0 0 0

Explicatii nu au fost necesare ajustari

Forma tn planftopografie 0 0 0 0 0

Explicatii nu au fost necesare ajustari

Utilizare 0 0 0 0 0

Explicatii nu au fost necesare ajustari

Resm.::pf legale (reglementiri 8 0 o D 0

urbanistice)

Explicatil [[Nu au fost identificate niciun fel de restriciii legale pentru proprietatile comparabile cu proprietatea imobiliara

subiect astfel ca nu au fost necesare ajustari in ceea ce priveste acest aspect al evaludrii.

Cost demolare

Explicatii

0 0 0 0 0

nu au fost necesare ajustari

Prin aplicarea acestor ajustdri am considerat ca am ajustat pretul de ofertd pe mp al comparabilelor astfel incat
valoarea de piatd estimatid a proprietétii subiect sa reflecte la data evaluarii o valoare veridica si conformé cu
cerintele pietii imobiliare actuale in vederea vanzarii terenului evaluat.

V1.4. Conecluzia asupra valorii — evaluarea terenului - metoda comparatiei directe

Dupa aplicarea tuturor ajustarilor prezentate in Grila datelor de piata-analiza comparativi, a rezultat un interval

valoric al valorii de piatd pentru terenuri libere construibile cuprins intre 41€/mp -45€/mp.
imobiliare comparabile si ajustérile aplicate asupra preturilor de oferta ale acestora, s-
comparabila B are cele mai multe similitudini cu proprietatea subiect, aceastd comparabjlé
procentuald cea mai micd. Prin urmare, am concluzionat ci valoarea de piatd a propg

Page 39 =




Ivan Simona - evaluator imobiliar, EPI-nr.legitimatie 18976
e ———————————————————————
analizata in cadrul prezentului raport de evaluare, este de 41 euro/mp si de 9 400 euro/proprietate (rotunjit) valoare
de piata totala, echivalentul a 45 441 ron, la nivelul prefului de ofert ajustat al comparabilei B.

Criteriile care au stat la baza alegerii valorii finale sunt:

Adecvarea — pe baza acestui criteriu am analizat cat de pertinentd este metoda utilizatd, dacé este adecvata
scopului §i utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietafii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Astfel, am considerat metoda comparatiei directe cea mai potrivitd pentru acest tip de proprietate, deoarece
tendinta pe piata specifica este in mod specific de tranzactionare si nu de inchiriere.

Precizia — este exprimatd prin increderea in acuratetea informatiilor si ajustarilor efectuate pentru fiecare
comparabild analizatd. Pe baza acestui criteriu, tinind cont de numdrul si marimea corectiilor aplicate, am
considerat cd metoda comparatiei directe este cea mai precisi in acest caz.

Cantitatea informatiilor - Adecvarea si precizia influenteaza calitatea i relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila
sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dac nu
se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Ludnd in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivitd metoda
de estimare a valorii de piatd, avind in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii, este metoda compar atiei
directe.

Luénd 1n caleul criteriul preciziei si al cantitdyii de informatii, am concluzionat ca informatiile utilizate in
cadrul aplicarii metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea
informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Rezultatul evaluirii, conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile, editia 2018, poate fi o singurd
valoare, de obicei rotunjitd, sau un interval de valori, in cazul in care existd factori de risc cu influentd
semnificativa asupra valorii.

Prin aplicarea metodei comparatiei directe a fost estimatd urmatoarea valoare:
9 400 EURO echivalentul a 45 441 RON

Pentru analiza rezultatului s-a procedat la revizuirea intregului proces de evaluare pentru a confirma faptul
ca datele disponibile, metodele utilizate i rationamentul aplicate mai sus au condus la o concluzie impartial,
profesionali si logica.
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