
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T..A..R...A..R.E..A.. NR.. B1B 

di .... 27.12.2021 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Bn3ila, in suprafata de 225,00 mp, 
indiviz din suprafata de 457, 00 mp, situat in Braila, str. Progresului nr. 178, 
NCP 97407, in favoarea solicitantilor   

teren pe care se afla amplasate constructiile C1 , C2 ~i C3, 
proprietatea acestora. 
CONSILIOL LOC.A..L lYXUNICIP.A..L BBAIT.A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum ~i cererea 

domnului  , inregistrata la Primaria 
Municipiului Braila sub nr. 31195/18.10 .2021 ; 

Vazand raportu l comun de specialitate al Directiei Arhitect $ef ~i Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, precum ~i avizele comisiilor de 
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

In conformitate cu prevederile art. 693 ~i art. 697 Cod Civil , art. 20, alin. (1) 
lit. e) !?i art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu 
modificarile !?i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101130.03.2017, modificata prin 
H.C.L.M. nr. 246/30.06 .2017 ~ i H.C.L.M . nr. 263/28 .05.2021 , precum ~i ale H.C.L.M. 
nr. 51/27.03 .2009 , completata cu H.C.L.M. nr. 429/11.08.2021, anexa 1.143, pozitia 
nr. 9; 

In baza art . 129 alin. (1), alin . (2) lit. c) ~i alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 , 
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare; 

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

H:OT..A..R...A..STE: 

Art.1 Se aproba constitu irea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe 0 
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului 
Braila , in suprafata de 225,00 mp, indiviz din suprafata de 457, 00 mp, situ at in 
Braila , str. Progresului nr. 178, NCP 97407, in favoarea solicitantilor  , 

   teren pe care se afla amplasata 
constructia C1 , C2 ~i C3, proprietatea acestora. 



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica Tn 
planul de amplasament ~i delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte 
integranta din prezenta hotarare. 

Art.3 Pre~ul superficiei se stabile~te in cuantum de 10,56 lei/mp/an, conform 
raportului de evaluare prevazut Tn anexa nr. 2, parte integranta din prezenta 
hotarare. 

Art.4 Se Tmputernice~te executivul local, Tn vederea perfectarii contractului de 
superficie in forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut Tn anexa 
nr. 31a H.C.L.M . Braila nr. 101/30.03.2017. 

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obliga~ia sa respecte prevederile 
H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la "Ameliorarea confortului urban prin 
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate Tn proprietatea Municipiului 
Braila" , obliga~ie ce va fi prevazuta Tn contractu I de superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Direc~ia Arhitect $ef, Direc~ia Finan~elor Publice Locale ~i Direc~ia 
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al , , , 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesa~i. 

PRESEDINTE DE SEDINTA, 
, J , ' 

, \ 
PETRU GOJAN 
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SECRETARI/ENERAL, 

IOND GAN 
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3.4.2 CERTIFICAREA VALOR II $1 STABILIREA PRETULUI CONSTITUIRII DREPTULUI DE 
SUPERFICIE 

Sunlem de parere ca Valoarea de Piala a dreplului de proprielale asupra imobilului descris in 
acesl raport de evaluare si anexele sale la dala de 24.11.2021 esle de: 

59.384 lei ( cincizecisinouamiitreisuteoptzecisipatru lei) 

Valoarea de mai sus nu este afectata de TVA 

Prelul constitu i rii dreptului de superficie se fa ce plecand de la ipoteza recuperarii prelului 
terenului in 25 ani: 

59.384 lei 125 ani = 2.375 lei/an 

sau 

264 lei/mp/25 ani= 10,56 lei /mp/an 

4 IPOTEZE SI DEFINITII 

IPOTEZE GENERALE 

Ipolezele generale prezentate in continuare impreuna cu celelalte ipateze prezentate in cadrul 
raportului reprezinta aspectele acceptate ca lapte, premizele, presupunerile si supazitiile care 
slau la baza pregalirii prezenlului rapart si larmeaza parte inlegranla din misiunea evalualarului 
impreuna cu Ipatezele, lermenii si conditiile precizate in contractul in baza caruia a fasl realizal 
prezentul raport de evaluare si impreuna cu informatiile primite in vederea realizarii evaluariL 
Daca nu se menlianeaza altfel in prezentul Rapart de Evaluare, aceste Ipateze se aplica evaluarii 
care face subiectul prezentului Rapart de Evaluare. Evaluatorul este exanerat de orice 
raspundere, indiferent de natura acesleia, in ceea ce priveste evaluarea, in legatura cu luarea in 
considerare a ipotezelor in vederea realizarii evaluarii , inclusiv in cazul in care ancare dintre 
ipoteze nu este corecta si/sau este fa lsa , lotal sau partial. 

BAZAIBAZELE EVALUARII 

Proprietalea a fost evaluata in baza/bazele stabilite la Sectiunea 1.2 din prezentul Rapart de 
Evaluare si definite la Sectiunea 4 din prezentul Raport de Evaluare. 

Dreplul de proprielale 

Evaluarea se bazeaza pe presupunerea ca dreplul proprielate esle valid si transferabil prin 
vanzare; loladala am facul presupunerea ca proprietatea analizata esle libera de drepturi de 
servilute sau sarcini, intelegeri restrictive , litigii sau implica cheltuieli oneroase sau neobisnuite, 
De asemenea, am presupus ca proprietatea nu esle ipatecata, nu de dalorii sau de 
alte sarcin ;' Acola unde Raportul de Evaluare include planuri ale i acestea 
au fost furnizate de Client si au fost presupuse carecct~~e~;s~;ii~~~~~~;~ 
nicio actiune in vederea verifi carii corectitudinii sau e 

Data evaluarii : 24.11 .2021 
Dala raportului: 24 .11 . 2021 
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1 TERMENI DE REFERINTA AI EVALUAR II 

1.1 IDENTIFICARI, SCOP SI STANDARDE 

1.1.1 IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI 

Confirmam faptul ca identitatea evaluatorului este urmatoarea: 

Evaluator Androniu Catalin Autorizatia Nr. 10185/2021 

Sediul evaluatorului si date 
de contact 

Sat Paun, str. Colina Paunului 50 A, com una Barnova, jud lasi 

Telefon: 0723/34.24.12 

E-mail: catalin.androniu@gmail.com 

Confirmam ca avem suficiente informatii despre pietele actuale, ca avem competenta, calitatile ~i 
cuno~tintele necesare pentru realizarea prezentei evaluarii in mod obiectiv si impartial. 

Confirmam de asemenea faptul ca toti evaluatorii implicati in realizarea prezentului raport sunt 
membri autorizati ai ANEVAR si nu au nicio legatura sau implicare in subiectul evaluarii sau cu 
partea care a comandat evaluarea, alta decat contractu I de prestari servicii in baza caruia s-a 
realizat prezenta evaluare sau eventual alte contracte in baza carora s-au realizat alte evaluari iar 
in cazul existentei unei implicari , aceasta este de a astfel de natura incat nu poate infiuenta 
valoarea furnizata de prezentul raport. 
Confirmam de asemenea ca toti evaluatorii implicati in evaluare sunt competenti sa efectueze 
evaluarea. 

1.1.2 IDENTIFICAREA CLiENTULUI SI A UTILIZATORULUI EVALUARI I 

Client   

Adresa Braila, str Progresului nr,178, judo Braila 

Utilizator PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA 

Nicio alta persoana fizica sau juridica sau alta entitate in afara clientului si utilizatorului nu pot 
utiliza raportul , total si/sau partial, direct sifsau indirect, si nici nu se pot baza pe acesta, pe parti 
ale acestuia sau pe informatii incluse in acesta. 

1.1.3 SCOPUL EVALUAR II 

Prezentul raport de evaluare (denumit in cadrul prezentului "raportul" sau "raportul de evaluare") 
a fast realizat pe baza solicitarii facute de in 
data de 24.11 .2021. 

Scopul acestui raport este stabilirea valorii de piata a prop. compuse din teren intravilan 
cu suprafata de 225 mp, numar cadastral 97407 situat in Bralla, str Progresului nr.178, 
judo Braila, in vederea stabilirii unui drept de superficie, cu tillu on~J. .aslll?ra terenurilor 
apartinand domeniului privat al Municipiului Braila ~~p..tv~~~R.lLo~ ~ 

, ~~ ~, 

{If ANOIioNIU'" o~ 

Data evaluarii : 24.11.2021 
Data raportului: 24.11. 2021 

II ~ ~ATALIN LAURENTIU ;;~' 
, 

~on~l~ tN' S5 Q 
~ VaJabi/ ' i:b~ 

~~l'("~ e<l; 't.?\ ~~~/ 
""'-""'''VAR • ~/ 
~~. 
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IDENTIFICAREA ACTIVULUI EVALUAT 

Proprietatea evaluata 

Adresa 

Dreptul evaluat 
Proprietari 

Teren intravilan cu curti contructii 

Braila, str Progresului nr.178, judo Braila 

Dreptul de proprietate deplin 

 

Activul supus evaluarii va fi denumit in cadrul prezentului raport ,"activul" sau .. aclivul evalual"" sau 
.,proprietatea evaluata '" sau ,"proprietatea '" 

1.1.4 CONFORMITATE CU STANDARDELE ANEVAR 

Confirmam eli evaluarea a fost realizata in conformitate cu Standardele ANEVAR 2020 
(,"Standardele'") care sunt in deplina conformilate cu standardele internationale de evaluare IVS 
sau standardele Europene de evaluare EVS si care ~u urmatoarele c.omponente: 

Standarde: 
SEV 100 - Standarde de evaluare (in conformitate cu IVS Cadru General) 
SEV 101 , 102, 103 - Standarde Generale (in conformitate cu IVS 101 , 102,103) 
SEV 220, 230, 232 , 233 - Standarde referitoare la active (in conformitate cu IVS 220 , 230, 232, 
233) 
SEV 300, 310, 450 - Aplicatii ale evaluarii (in conformitate cu IVS 300, 310 si EVS 4) 

Ghiduri metodologice: 
GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri 
GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului 
GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui imobil 
GEV 620 - Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatiilor 
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 
Devierile, limitarile si abaterile de la Standarde sunt mention ate in contract si in prezentul raport 
de evaluare. 

1.2 EVALUARE 

1.2.1 TIPUL VALOR II 

In conformitate cu contractu I in baza caruia a fost realizat prezentul raport de evaluare, valoarea 
estimata este Valoarea de Piata ,conform definitiilor din standardelor de evaluare ANEVAR - SEV 
100. 

Sec\iunea 4 a acestui Raport de evaluare prezinta tipul valorii si cadrul conceptual al acesteia. 

1.2.2 DATA EVALUARII SI DATA RAPORTULUI 

Data Evaluarll reprezIOta data la care se stablleste valoarea de plata a G!ii!~il~[ In cazul 
prezentulUl raport de evaluare data evaluaril este 24.1 1.2021. o~ "A~"o, ,u,o,:J.,A/)~ 

I CA TALlJLRAON!V' o~ 
Data IntocmICIl raportulUl de evaluare este 24.11 .2021 . '" L..,ri"""y N U~ENTIU ~ 

.y,~ r, 0185 ~ , Va/aY20 '_ <!" 
a JD(> . & 

Data evaluaru 24 .11 2021 • (fJ1!larc 'I:'9\....l."l~ Pagina 4 
"~N=VAfI:l.~ • ... '" Data raportulur 24 .11 2021 ~ 



Valoarea de piata este In relalie directa cu data evaluarii ~i, subliniem ca, la orice alta data 
valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbari semnificative ale condiliilor de piala 
sau a altor circumstanle ce afecteaza valoarea proprietatii. 

1.2.3 INCERTITUDINEA IN EVALUARE SI INSTABILITATEA PIETEI SPECIFICE 

Incertitudinea in evaluare reprezinta posibilitatea ca va loa rea estimata sa difere fata de prelul ce 
s-ar putea ob1ine in cazul unei vanzari a activului respectiv. 

o evaluare nu este 0 certitudine; evaluarea este 0 estimare a celui mai probabil rezultat dintr-o 
serie de rezultate posibile, pornind de la un set de informatii si ipoteze. Evaluarile de piata sunt 
estimari ale prelului cel mai probabil care s-ar plati lntr-o tranzaclie la data evaluarii. Cu toate 
acestea , in majoritatea pielelor reale, preturile sunt supuse unor fluctualii cauzate de 
imperfecliunile pielei , de diferenlele caracteristicilor activelor tranzactionate sau de diferenlele 
obiectivelor, cuno~tinlelor sau motivaliei parjilor implicate in tranzactie. Prin urmare, un element 
de incertitudine este inerent In toate,evaluarile de piata intrucat nu exista un prel unic cu care 
evaluarea sa poata fi comparata. 
Astlel, subiectivitatea in evaluare nu este in mod necesar 0 reflectare a profesionalismului sau 
judecatii evaluatorului ci mai degraba 0 rezultanta a pietei si a informatiilor disponibile. 

Incertitudinea este in primul rand generata de piata: aceasta apare In cazulln care exista 
perturbari ale pielei provocate de evenimente neprevazute, cum ar fi crizele financiare , 
macroeconomice ~i politice. Incertitudinea poate fi de asemenea generata din cauze micro 
economice. 

Pietele financiare au sulerit turbulente majore in ultimii ani, generand astlel 0 mare lipsa a 
lichiditatilor. Stoparea creditarii a avut un efect imediat asupra pietelor imobiliare rezultand 0 

incetare a tranzactiilor sau 0 incetinire a lor semnificativa, preturile fiind in general negociate in 
jos. Aceasta a generat 0 reducere a volumului tranzactiilor, ajungandu-se la nivele mai coborate 
decat in anii precedenti recenti. In general se observa 0 volatilitate ere scuta in ce priveste 
tranzactiile comparabile si astlel se ajunge la 0 mai mare incertitudine in ce priveste formarea 
unei opinii asupra valorii proprietatilor. Suntem de parere ca in aceste conditii de piata exista 
posibilitatea unei mai mari incertitudini in evaluare. Pana la momentul stabilizarii pietei, este 
foarte posibil ca aceasta stare sa continua sa existe. 

Incertitudinea Valorii raportate este accentuata si de: 
Dispersia faarte mare intre cerefe si oferta; 
Dispersia foarte mare intre ofertele active pe piata; 
Schimbarea brusca a pretului in momentul tranzactio~a~ata comportamentului 
neasteptat al cumparatorilor sau al vanzatorilor; I"·F'-t.\}~~~~~/O~~.,,-,::.~. ;:::(.\.1" t.'oJ ~ orf~ 1/, .... 
Calitatea surseler informatiilor. <y ANDRONI ~'" O~\ 

~ CATALIN LAURE~JU ~~i 
.d,. U!gltunatlcl Nr. 10 ~. 

Data evaluarii: 24.11.2021 
Data raportului : 24 .11. 2021 

~~ Valab;1 20~r 6' i 
~ :.i},.-SPI:'Ciol/izJrca::'E,V'\ ~ 

.....-:"::: .. AN'=VAR 0 , .r" ....... ~=-~ 
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1.2.4 DOCUMENTAREA SI INVESTIGATIILE INTREPRINSE DE EVALUATOR PENTRU 
EFECTUAREA EVALUARII. PREZUMTII 

In conformitate cu contractul in baza caruia a fost realizat prezentul raport de evaluare , noi , ca si 
Evaluator nu am intreprins vreo solicitare, documentare, verificare si/sau investigalie in legatura 
cu legalitatea, completitudinea , acuratetea si corectitudinea actelor si informatiilor furnizate de 
Client si nici nu am verifrcat daca actele si informatiile sunt false , ci ne-am bazat pe actele si 
informatiile furnizate de Client si Ie-am considerat corecte si complete . 

De asemenea, fara a afecta generalitatea celor anterior mentionate: 
Nu am intreprins investiga!ii ofrciale in legatura cu drepturile de proprietate asupra 
proprieta!ii, ci ne vom baza pe informa!iile furnizate de Client si reprezentan!ii si 
imputernicitii sai . 
Nu am intreprins investiga!ii ofrciale la Autorita!ile Locale de Urbanism cu privire la situa!ia 
urbanistica a proprieta!ii , ci ne vom baza pe informa!iile furnizate de Client. 
Nu am intreprins investiga!ii ofrciale la Autorita!ile Locale de Mediu cu privire la situa!ia 
proprieta!ii in ceea ce prive~te mediu!. 
Nu am intreprins investiga!ii ofrciale la Inspectoratul de Stat pentru Constructii sau alt., 
autoritati cu privire la situa!ia cladirilor in cazul in care acestea exista pe teren. 
In general nu am intreprins nicio investigatie'ofrciala sau veriflcare pe langa hicio autoritate 
a statului sitsau institutie sitsau persoana in legatura cu activul care face obiectul 
prezentului raport. 

Evaluarea noastra pleaca de la prezum!ia ca orice posibila contaminare anterioara sau alte 
aspecte ce afecteaza in mod negativ proprietatea din punct de vedere al mediului au fost 
i nlaturate anterior datei evaluarii pima la stadiul in care pro prieta tea nu este afectata de astlel de 
aspecte, ~i ca sunt respectate toate regulamentele ~i legile i n vigoare. 
De asemenea, vom presupune ca toate utilita!ile, serviciile ~i calitatea construc!iilor corespund 
standardelor pentru acest tip de cladiri. 
Nu am luat in cal cui si nu am facut nicio verifrcare cu privire la valabilitatea, executa rea sau 
incetarea oricaror contracte sau alte conventii incheiate in legatura cu activul , indeplinirea 
(corespunzatoare) a oricaror obligatii sitsau cu privire la orice acte juridice incheiate in legatura 
cu activul si orice alte aranjamentetangajamente care au sau pot ave a impact in ceea ce 
priveste aclivul sitsau cu privire la orice (potentiale) litigii sitsau cu privire la orice autorizatii, 
avize sau altele asemenea in legatura cu activul sitsau cu privire la respectarea si 
implementarea oricaror obligatii legale si ne-am bazat doar pe actele si informatiile furnizate de 
Client iar identifrcarea proprietatii a intrat in sarcina ~lientului . 

1.2.5 NATURA SI SURSA INFORMATIILOR 

In conformitate cu contractu I in baza caruia a fost realizat prezentul raport de evaluare , Clientul 
ne-a pus la dispozilie informatiile necesare, pe care se va baza evaluarea: 

EXTRAS CF 97407 din 06.09.2021 
Hotararea nr.263 din 28.05.2021 a Consiliului Local a Municipiului Braila 

Alte surse de informatii: 
1. Studii, analize si informatii de piata dezvoltate intern de catre Echinox Evaluari, 
2. Studii, analize si informatii de piata dezvoltate de alti consultanti ; 

Oata evaluarii : 24.11 .2021 
Data raportului: 24.11. 2021 
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3. Cataloage de costuri sau alte publicatii editate de IROVAL sau ANEVAR. 

1.2.6 IPOTEZE 

Evaluarea se bazeaza pe 0 serie de ipoteze generale ("ipotezele generale") prezentate in cadrul 
capitolului 4 al prezentului raport de evaluare precum si pe celelalte ipoteze prezentate in cadrul 
prezentului raport. 
Ipotezele generale si ipotezele speciale precum si celelalte ipoteze din raport si contract vor fi 
denumite in cadrul prezentului raport "Ipotezele". 

1.2.7 EVALUARE 

Suntem de parere ca Valoarea de Piala a dreptului de proprietate asupra proprietalii mai sus 
menlionata, la data de 24.11 .2021 , avand in vedere Ipotezele ~i Conditiile Limitative din 
prezentul Raport ~i din Anexele sale, este urmatoarea: 

59.384 lei ( cincizecisinouamiitreisuteoptzecisipatru lei) 

Valoarea de mai sus nu este afectata de TVA 

1.3 CONFIPENT IALI TAJE; RESTR ICT,II DE UTILIZARE , PUBLICARE SI DIFUZARE 

Conlinutul acestui Raport de Evaluare inclusiv cel al Anexelor ("continutul") este confidenlial si 
nu poate fi dezavalit total sau partial de catre Client si/sau Utilizator, catre nicio terta parte. Nu 
ne asumam nicio raspundere fala de nicio alta parte inafara Clientului in ceea ce prive~te 

intregul conlinut sau orice parte a conlinutului acestora. 
Doar Clientului si Utilizatorului pot utiliza raportul si doar acestia se pot baza pe acesta , pe parti 
ale acestuia sau pe informatii incluse in acesta. Raportul poate fi folos it doar pentru realizarea 
Scopului . 
Raportul, total si/sau partial, direct si/sau indirect, NU poate fi publicat si/sau difuzat si/sau 
dezvaluit fara acordul prealabil al Evaluatorului. 
Fara a afecta generalitatea celor anterior mentionate, acest Raport de evaluare , sau orice parte 
a acestuia, poate fi reprodus sau menlionat in orice document, circulara sau declaralie, sau 
conlinutul sau, sau orice parte a acestuia, po ate fi divulgat verbal sau prin alte metode unui ter'\. 
numai dupa ob\inerea aprobarii prealabile scrise a Evaluatorului in ceea ce prive~te forma ~i 
contextul publicarii sau divulgarii respective. 

Data evaluarii: 24.11.2021 
Data raportului : 24 .11. 2021 
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1.4 DIVERSE 

Raportul de evaluare este realizat in baza contractului, are in vedere termenii , conditiile, 
considerentele si mentiunile din contract si prezentul raport ~i are la baza informatiile mention ate 
in prezentul raport si furnizate de Client ("Informatiile") precum si Ipotezele si Conditii le limitative 
prezentate in raport si contract. 
Evaluatorul este exonerat de orice raspundere, indiferent de natura acesteia, in legatura cu 
raportul de evaluare , in cazul in care informatiile primite in vederea realizarii raportului nu au fost 
complete si/sau corecte si/sau adevarate si /sau reale , in totalitate. 

Evaluator 

Androniu Catalin Laurentiu 

Evaluator EPI 

Membru Titular AN EVAR 

Data evaluarii: 24.11 .2021 
Data raportului: 24 .11. 2021 
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2 IDENTIFICAREA PROPRIETATII 

Proprietatea: Teren intravilan 
Adresa : Braila, str Progresului nr.178, judo Braila 

2.1 INSPECTIE 

Limit:,le proprietalii .si bunurile anali~ate au fost identificate in baza planurilor ~i indicaliilor 
clientului. 
Evaluarea noastra se bazeaza pe informatiile din puse de dispozitie de client. 

2.2 LOCALIZARE 

Localizare 

Zona preponderent rezidenliala 

Acces 

drum asfaltat; 

Utilitati 

Retea de energie electrica: la limita ; 
Retea de apa: existenta; la limita 
Retea de gaze: la limita 
Retea de canalizare: la limita; 

2 .3 DESCRIER EA PROPRIETATII 

2.3.1 TEREN 

Teren intravilan, plan , forma regulata. 

T eren in cota indiviza 

2.4 STARE DE INTRETINERE 

Nu este cazul 

2.5 MATERIALE NOC IVE 

Nu e~te cazul. 

Data elJaluarii: 24.11 .2021 
Data raportului : 24 .11 . 2021 
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2 .6 PERICOL DE INUNDATIl/CUTREMUR 

Nu am intreprins nicio ancheta oficiala pe langa autoritatile locale privind pericolul de inundatii 
sau de cutremur. Presupunem ca nu exista niciun pericol de inundatii legat de proprietatea care 
constituie obiectul acestui document ~i ca structura ciadirilor este in conformitate cu 
reglementarile actuale in vigoare referitoare la riscul de cutremur. 
Am presupus ca exista 0 asigurare a cladirilor care po ate fi reinnoita de catre actualul proprietar 
sau orice viitor proprietar, fara plata unei prime prea mari sau suplimentare . 

2.7 ASPECTE DE PROTECTIE A MEDIULUI 

Nu am intreprins nicio investigatie legata de prezenta sau posibila prezenta a contaminarii 
terenului sau ciadirilor ~i sa presupunem ca, daca ar fi facute cercetari la nivelul adecvat, nu s-ar 
descoperi niciun motiv suficient pentru a afecta valoarea. Nu am efectuat nicio investigatie 
privind utilizarile anterioare, ale proprietatii sau ale terenului adiacent, pentru a stabili daca exi,;ta 
vreo posibilitate de contaminare datorata oricarei astlel de utilizari sau amplasamentelor ~i din 
acest motiv am presupus ca nu exista niciuna. Potrivit ipotezelor mai sus mentionate, nu am luat 
in cal cui in evaluare niciun efect legat de contaminarea reala sau posibila a terenului sau cladi rii. 
in practica , cumparatorii de pe piata imobiliara nu iau in cal cui astlel de ipoteze despre 
contaminare, iar un cumparator al proprietatii poate solicita efectuarea unor investigatii 
corespunzatoare pentru evaluarea oricarui risc inainte de efectuarea unei tranzactii. 
Nu avem nicio baza pe care sa 0 putem folosi pentru a evalua caracterul rezonabil al acestei 
ipoteze . in cazul in care aceasta se dovede~te a nu fi valabila valoarea ar putea fi modificata cu 
o suma nespecificata. 

2.8 URBANISM 

Conform zonei analizate. 

2.9 TVA 

Valorile din rapor! nu includ TVA. 

2.10 DREPT DE PROPRIETATE 

Ne-au fost puse la dispozitie urmatoarele documente de proprietate : 

EXTRAS CF 97407 Braila 
incheiere OCPI 71147 din 06.09.2021 

Conform standardelor de evaluare, evaluarea noastra este realizata pe ipoteza ca nu exista 
sarcini sau litigii de orice natura legate de proprietatea care face obiectul prezentei evaluari ~i ca 
dreptul de proprietate poate fi transferat in mod liber ~i negrevat. 
Presupunem de asemenea ca proprietatea este detinuta in proprietate absoluta , este lib era de 
ren te funciare, restrictii de folosire sau ocupare ~i de orice alte restrictii care ii pot afecta 
valoarea. Recomandam ca situatia legala sa fie an~lizata de catre specialisti inaint!3 oricarei 
posibile tranzactii al carei subiect sa fie proprietatea - '.fWI\TORi(OR 

Data evaluarii : 24.11.2021 
Data raportului: 24.11. 2021 
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2.11 CHIRIASI 

Fara chiria~i. 

3 ANALIZA DE PlATA SI ABORDAREA EVALUARII 

3.1 SCURTA PREZENTARE A PIETEI SPECIFICE 

Piata specifica se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a 
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra 
bunuri, cum sunt banii. 

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza , ci este deseori 
influentata de reglementarile guvernanientale si locale. 

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

oterta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, 
fiind posibil astlel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. 

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

Piata specifica a acestei proprietati este piata apartamentelor cu doua camere situate in blocuri de 
locuinte noi, in zone centrale a municipiului la~i. 

3.2 CEA MAl BUNA UTILIZARE A PROPRIETATIlIMOBILIARE 

Defini\ie CMBU - Cea mai probabila utilizare a proprieta\ii , care este fizic posibila, justificata 
adecvat, permisa legal, fezabila financiar ~i care conduce la cea mai mare valoare a proprieta\ii 
evaluate. 

Cea mai buna utiliz!re a unei proprieta\i imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii : 

1. Permisa legal- evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. Trebuie 
sa fie analizate reglementarile privind zonarea, restric\iile de construc\ie, normative Ie de 
construc\ii , restric\iile privind construc\iile din patrimoniu ~i situ rile istorice, impactul asupra 
mediului . 

2. Posibila fizic - dimensiunile ~i forma, suprafa\a, structura geologica a terenului ~i 
accesibilitatea unui lot de teren ~i riscul unor dezastre naturale (cutremure, inunda\ii) . Se iau in 
considera\ie capacitatea ~i disponibilitatea utilita\ilor publice (canalizare, apa, linie de transport 
energie electrica, gaze, agent termic). 

3. Fezabila financiar - utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal ~i posibile fizic, sunt 
analizate , mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile 
de exploatare , obhga\ille financlare ~i amortizarea5~~ 

~ f>-t.\lALlIATORll-·~ · 
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4. Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea 
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului , in concordanta cu rata de 
fructificare a capitalului ceruta pe piala pentru acea utilizare. 

3.2.1 CEA MAl BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER 

. CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eli be rat prin 
demolarea construcliilor. Aproape orice cladire poate fi demolata ~i aceasta se face atunci cand 
ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa lina cont de 
utilizarea actuala ~i de toate utilizarile potenliale. 

Concluzii : Avand in vedere pia nul generala de urbanism pentru zona analizata, cea mai buna 
utilizare a terenului liber 0 constituie proprietatea rezidenliala. 

3.2 2 CEA MAl BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSTRUIT 

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietali imobiliare 
prin construcliile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietalii 
imobiliare care va asigura cea mai ina Ita fructificare a capitalului investit. 

Concluzii: Avand in vedere reglementarile de urbanism si caracteristicile proprietatii analizate, 
singura utilizare fezabila si permisa legal este utilizarea actuala ca proprietate reziden\iala. 

3.3 A BORDARI IN EVALUARE 

Exista trei abordari ce pot fi folosite pentru a estima va loa rea de piala a unei proprietali 
imobiliare: abordarea prin piala, abordarea prin venit ~i abordarea prin cost. 

Mai jos sunt prezentate explicalii privind aceste abordari. 

Abordarea prin pialii 

Abordarea prin piala (sau abordarea prin comparaliilor prin vanzari) 'se bazeaza pe comparalia 
directa a proprietalii analizate cu alte proprietati comparabile, care au fost tranzactionate recent 
sau care sunt oferite pe piata la momentul evaluarii. Aceasta abordare este bazata pe principiul 
substitutiei, care precizeaza taptul ca un comparator prudent nu va plati pentru a proprietate mai 
mult decat prelul unei proprietali cu utilitate similara in condilii de piala similare. 

Aceasta abordare of era 0 indicalie de incredere a valorii intr-o piala activa , in condiliile existenlei 
unor date de piala disponibile ~i rezonabile, comparabile cu proprietatea analizata. 

Abordarea prin venit 

Aceasta abordare porneste de la ideea ca valoarea actuala a unei proprietati este egala cu 
beneficiile viitoare aduse de respectiva proprietate si anume de chi ria incasata in urma inchirierii 

Data evatuarii: 24 .11 .2021 
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Abo rdarea prin cost 

Abordarea prin cost porneste de la principiul conform caruia un cumparator interesat nu ar plati 
pe 0 proprietate mai mult decat costul de reconstructie al acesteia. Abordarea prin cost este 
folosita in cazul unor imobile atipice si doar atunci cand nu exista 0 piaja activa pentru 
proprietatea analizata, sau ca metoda secundara. 

Proprietatea analizata -
Prin prisma scopului evaluarii ~i anume : 

Scopul acestui raport este stabilirea valorii de piata a prop. compuse din teren intravilan 
cu suprafala de 225 mp, numar cadastral 97407 situat in Braila, str Progresului nr.178, 
j udo Braila, in vederea stabilirii unui drept de superficie, cu titlu oneros, asupra terenurilor 
apar\inand domeniului privat al Municipiului Braila 

s-a considerat ca abordarea prin piala este cea mai adecvata. 

3.4 cVAi..liARc 

Estirnarea valorii terenului 

In evaluarea terenului se pot utiliza ~ase tehnici: comparajia vanzarilor, alocarea, extracjia, 
p3rcelarea si dezvoltarea. tehnica reziduala ~i capitalizarea rentei funciare . Alocarea ~i extracjia 
combina metoda costului cu metoda comparajiei directe; tehnica reziduala combina metoda 
capi tal izarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode. 

Metoda comparajiilor directe este 0 metoda globala care aplica informajiile culese urmarind raportul 
carere - oferta pe piaja imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza 
18 evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai 
uti lizata ~i preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda, prejurile referitoare 
18 loturi s!milare sunt a[lalizate, comparate ~i corectate in funcjie de asemanari sau diferenjieri. Se 
bezeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala, 

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat 0 varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe perechi 
de date, care reflecta cel mai bine natura imperfecta a piejei imobiliare ~i tipul datelor de piaja, 
Sursele de informajii pentru imobilele de comparajie au fost din baza proprie de date, de la agenjiile 
inobiliare colaboratoare ~i partial de la institujiile ~i persoanele direct implicate in tranzacjii. 

Sursele de informajii pentru imobilele de comparajie au fost din baza proprie de date, de la agenjiile 
inobiliare colaboratoare ~i parjial de la institujiile ~i persoanele direct implicate in tranzacjii. 

in anexa D "CALCULE" sunt prezentate informaliile de piala ~i calculul avut in vedere 18 
estir1area valorii de piala a proprietalii analizate. 

3.4.1 RECONC ILIEREA VALOR II 

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerat ca abordarea prin venit 
reflecta cel mai bine conditiile si asteptarile pietei imobiliare, si trebuie 
folosita pentru estimarea finala a Valorii de Piata, 

Data evaluarii : 24.11 .2021 
D3ta raportului: 24.11 . 2021 
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3.4 .2 CERTIFICAREA VALORII ~ I STABILIREA PRETULUI CONSTITUIRII DREPTULUI DE 
SUPERFICIE 

Suntem de parere ca Valoarea de Piata a dreptului de proprietate asupra imobilului descris in 
acest raport de evaluare si anexele sale la data de 24.11.2021 este de: 

59.384 lei ( cincizecisinouamiitreisuteoptzecisipatru lei ) 

Valoa rea de mai s us nu este afectata de TVA 

Pre\ul constituirii dreptului de superficie se face plecand de la ipoteza recuperarii prelului 
terenului in 25 ani: 

59.384 lei /25 ani = 2.375 lei/an sau 198 lei/luna 

264Iei/mp/25 ani= 10,56 lei/mp/an sau 0,88 lei/mp/luna 

4 IPOTEZE 81 DEFINITII 

IPOTEZE GENERALE 

Ipotezele generale prezentate in continuare impreuna cu celelalte ipoteze prezentate in cadrLl I 
raportului reprezinta aspectele acceptate ca fapte , premizele, presupunerile si supozitiile carE' 
stau la baza pregatirii prezentului raport si formeaza parte integranta din misiunea evaluatorului 
impreuna cu Ipotezele, termenii si conditiile precizate in contractu I in baza caruia a fost realiz 3t 
prezentul raport de evaluare si impreuna cu informatiile primite in vederea realizarii evaluarii . 
Daca nu se mentioneaza altfel in prezentul Raport de Evaluare, aceste Ipoteze se aplica evalLiarii 
care face subiectul prezentului Raport de Evaluare. Evaluatorul este exonerat de oriee 
raspundere, indiferent de natura acesteia, in ceea ce priveste evaluarea, in legatura cu luarea in 
considerare a ipotezelor in vederea realizarii evaluarii, inclusiv in cazul in care oricare dintre 
ipoteze nu este corecta si/sau este falsa, total sau partial. • . 

BAZNBAZELE EVALUARII 

Proprietatea a fost evaluata in baza/bazele stabilite la Sectiunea 1.2 din prezentul Raport de 
Evaluare si definite la Sectiunea 4 din prezentul Raport de Evaluare. 

Dreptul de proprietate 

Evaluarea se bazeaza pe presupunerea ca dreptul proprietate este valid si transferabi l prin 
vanzare; totodata am facut presupunerea ca proprietatea analizata este libera de drepturi de 
servitute sau sarcini , intelegeri restrictive, litigii sau implica cheltuieli oneroase sau neobisnuite . 
De asemenea, am presupus ca proprietatea nu este ipotecata, nu este grevata de daterii saLi de 
alte sarcini. Acolo unde Raportul de Evaluare include planuri ale locatiei sau proprietat ii , acestea 
au fost furnizate de Client si au fost presupuse corecte si exacte. intreprinde 
nicio actiune in vederea verificarii corectitudinii sau exactitatii a t'/lra~lJ1'I'\'!I 

Data evaluarii: 24.11.2021 
Data raportului: 24.11. 2021 
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corecte, actuale, valide si precise. In cazul in care aceasta presupunere se dovedeste falsa, 
Evaluatorul nu este responsabil pentru vreun prejudiciu care ar putea rezulta din folosirea 
planurilor sau documentelor puse la dispozitie de Client. 

Cond itii de structura; materia Ie daunatoare 

Raportul de Evaluare nu se refera la si nu of era garantii cu privire la starea structurii de rezistenta a 
cladirii, la fundatii, sol si servicii. Fara a afecta generalitatea celor anterior mentionate, nu se va face 
nicio documentare privind natura , specificatiile si adecvarea serviciilor si nici cu privire la starea 
solului si a fundatiei . 

Evaluarea noastra a avut in vedere conditia generala a proprietatii asa cum a reiesit din observatiile 
facute in timpul inspectiei. Nu am realizat 0 expertiza a starii in care se afla proprietatea analizata ; 
nu am inspectat partile din structura cladirilor care nu sunt aparente sau care sunt inaccesibile. De 
aceea nu suntem in masura sa afirmam ca constructiile analizate sunt solide din punctul de vedere 
al structurii sau ca nu au defecte. Evaluarea se bazeaza pe presupunerea ca constructiile nu sufera 
de nicio problema precum: deteriorari sau degradari de orice fel , infestari sau contaminari de orice 
fel, defecte de proiectare sau structurale. 

Daca evaluarea s-a bazat pe 0 ipoteza referitoare la starea proprietatii sau pe 0 expertiza a structurii, 
care ne-a fost pusa la dispozitie, am reflectat ipoteza respectiva sau continutul expertizei in evaluarea 
noastra. 

Raportul de evaluare prezent nu se refera si nici nu of era vreo garantie legata de existenta sau 
inexistenta materia lei or periculoase sau toxice pe proprietatea analizata. Nu putem confirma ca 
proprietatea nu prezinta riscuri in acest sens. In scopul evaluarii am pornit de la Premisa ca 0 
investigatie men ita s<l' identifice materia Ie periculoase sau toxice pe proprietate nu va demonstra 
prezenta unor astfel de materia Ie. 

Nu au fost realizate investigatii miniere , geologice sau de alta natura care sa certifice faptul ca locatia 
nu prezinta defecte in ceea ce priveste fundatiile. Am pornit de la Premisa ca capacitatea de 
sustinere a sarcinilor de catre terenul pe care este situata proprietatea este suficienta pentru a 
sustine constructiile prezente pe teren . De asemenea, am pornit de la Premisa ca nu exista retele 
edilitare situate pe sau care sa traverseze proprietatea analizata amplasate astfel incat ar putea 
impiedica utilizarea proprietatii asa cum este ea in prezent sau care ar putea impiedica dezvoltarea 
sau care ar face dezvoltarea proprietatii foarte costisitoare, si ca nu exista conditii de sol nefavorabile 
si nici nu sunt prezente vestigii arheologice care ar putea afecta negativ ocuparea prezenta sau 
viitoare, dezvoltarea sau valoarea proprietatii. 

Nu au fost realizate teste cu privire la retelele si instalatiile electrice, de termoficare, de apa si canal 
sau la alte servicii sau echipamente accesorii cladirilor precum lifturi , scari rulante, aparate de aer 
conditionat, ventilatie, inclazire , centrale term ice etc. Evaluarea noastra porneste de la Premisa ca 
toate serviciile, inclusiv de gaz, apa, electricitate si canalizare sunt furnizate si functioneaza in mod 
satisfacator. 

Ech ipamente 

In cazul proprietatii imobiliare nu au fost luate in considerare echipamentele sau masinile care nu 
fac parte din instalatiile cladirilor. Am exclus in mod specific toate masinile si echipamentul 
instalat integral sau partial de catre ocupanti. De asemenea, am exclus mobila, echipamentele, 
vehiculele, stocurile , uneltele etc. 

Data evaluarii : 24.11.2021 
Data raportului : 24.11. 2021 
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Ariile clad irilor/terenurilor 

Nu am efectuat masuratori ale proprietatii analizate. Am considerat informatiile referitoare la 
suprafete puse la dispozitie de catre client ca fiind ad eva rate si corecte. In cazul in care aceasta 
presupunere se dovedeste falsa , Evaluatorul nu este responsabil pentru vreun prejudiciu care ar 
putea rezulla din folosirea planurilor sau documenlelor puse la dispozitie de Client. 

Nu avem si nu acceptam niciun fel de responsabilitate pentru informatiile despre suprafata 
amplasamentului si despre orice suprafete ale proprietatii imobiliare. 

Probleme legate de mediu 

Nu am realizat cercetari cu privire la problemele de mediu sau cele referitoare la contaminare S3L1 
inundatii. Nu am realizat un studiu de impact asupra mediului. 

Evaluarea noastra se bazeaza pe Premiza ca nu exista nicio contaminare sau alte probleme de 
mediu legate de proprietate care ar putea afecta valoarea acesteia. 

In cazul in care aceasta presupunere se dovedeste falsa, Evaluatorul nu este responsabil pentru 
vreun prejudiciu care ar putea rezulta din bazarea evaluarii pe aceasta premiza. 

Nu avem si nu acceptam niciun fel de responsabilitate privind identificarea riscurilor de med iu 
inconjurator, reale sau potentiale. 

Urbanism 

Am solicitat clientului documente de urbanism. In cazul in care acestea au fost furnizate, 
evaluarea noastra se bazeaza pe premiza ca acestea sunt corecte , complete si actuale. 

Am incercal sa verificam informati ile publice , disponibile imediat si in mod graluit referitoare la 
urbanismul zonei in care se afia proprietatea analizata. In cazul in cafe astfel de informatii au fost 
disponibile si considerate re levante, am mentionat acest lucru in raport. 

Nu am facut nicio solicitare formala autoritatilor si nu am intreprins nici un demers formal in 
vederea obtinerii informatiilor de urbanism. In cazul in care proprietatea include constructii am 
presupus ca acestea sunt legal construite. 

Am presupus ca nu exista propuneri de dezvoltare (inclusiv de constructie de autostrazi) in zona 
analizata care sa poata afecta va loa rea proprietatii. 

In cazul in care aceaste presupuneri se dovedesc false, Evaluatorul nu este responsabil pentru 
vreun prejudiciu care ar putea rezulta din bazarea evaluarii pe aceaste premize. 

Recomandam ca sa nu se intre intr-o tranzactie precum ipotecarea, achizitionarea sau inchirierea 
proprietatii analizate fara realizarea unor cercetari formale pentru a obtine mai multe informatii in 
acest sens. 

Inchirierea 

In cazul in care exista chiriasi nu am realizat investigatii cu privire la capabilitatea financiara a 
chiriasului/chiriasilor de a-si plati chiria. Am pornit de la Premisa ca daca 0 proprietate este 
ocupata prin inchiriere, atunci chiriasii au posibilitatea financiara de a-si indeplini obligatiile, 5i nu 
exista restante materiale cu privire la chirie sau la taxele pentru servicii, nu exista incalcari ale 
intelegerilor, dispute actuale sau anticipate cu chiriasul. 

Evaluarea noastra refiecta perceptia generala a pietei cu privire la ey~tual~asi. De 
asemenea, am pornit de la Premiza ca contractele de inchiriere Y'p.f,fP{!J'~Tf.l~Io~n t"talitate lar 
(daca e cazul) notlficarlle vor fi transmise la tlmp. /,fr'#" ANORO~;J<;;'(-?'o~ 

Dala evaluam 24 11 2021 I,~ ~~!~~ !JI'AURENTIU ~)\ 
:y. r: 0185 #I Data raportulUl 2411. 2021 ~ Va/abo, 2 ~~ ~ 
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Aspecte juridice 

Aspectele juridice si mai ales interpretarea chestiunilor legate de dreptul de proprietate si chirii , 
pot avea un aport semnificativ asupra valorii dreptului de proprietate evaluat. Nu se va accepta 
nicio responsabilitate sau obligatie pentru interpretarea aspectelor juridice. 

Daca ne exprimam 0 opinie legata de problemele juridice care afecteaza evaluarea, atunci 0 
astfel de opinie trebuie sa fie supusa verificarii de catre client cu ajutorul unui avocat calificat. 

Informarea 
, - , 

Am pornit de la Premisa ca informatiile furnizate de Client si de orice reprezentanti, imputerniciti 
sau consultanti ai acestuia cu privire la proprietatea pe care am evaluat-o sunt integrale, actuale 
si corecte. Am porn it de la Premisa ca ne-au fost puse la dispozitie, si ca sunt actualizate toate 
detaliile cu privire la proprietatea analizata. 

In cazul in care aceasta presupunere se dovedeste falsa, Evaluatorul nu este responsabil pentru 
vreun prejudiciu care ar putea rezulta din bazarea evaluarii pe aceasta premiza. 

Toate inforrnajiile (inclusive declarajiile financiare, estimarile ~i opiniile) objinute de la parJile 
neangajate de Evaluator sunt presupuse a fi corecte si complete. Evaluatorul nu accepta nicio 
raspundere ca urmare a oricaror inexactitaji sau neconformitaji privind aceste informatii. 

Taxele legate de transferul dreptu lui de proprietate 

Valoarea de Piata pe care 0 atribuim proprietatii nu reflecta nicio taxa sau cost aferent 
transferului dreptului de proprietate . 

Impozitarea 

Nu an) realizat nicio iljustare care sa ,reflecte vreo obligatie privind impozitarea care poate reiesi 
la instrainare, si nici pentru costuri le asociate instrainarii de catre proprietar. Mai mUlt, nu am luat 
in considerare obligatia de achitare a taxelor sau a impozitelor care pot sa apara la instrainare. 

Constructii 

Daca nu se mentioneaza allfel in Raportul de Evaluare, evaluarea noastra s-a bazat pe Premisa 
ca toate lucrarile de construire au fost realizate in mod satisfacator conform reglementarilor si 
standardelor aplicabile si oricaror cod uri relevante de practica. 

Am facut presupunerea ca structura cladirilor este solida si nu exista riscuri seismice superioare 
nivelului considerat actualmente normal. 

Nu avem si nu acceptam niciun fel de responsabilitate pentru confirmarea specificatiilor si starii 
proprietatii imobiliare. 

Nu am facut niciun fel de verificari cu privire la autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la 
utilizarea proprietatii imobiliare. 

Se presupune ca Proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile aplicabile si are toate 
avizele si autorizatiile cerute de acestea si nu exista niciun fel de restrictii legale. 

Data evaluarii : 24 .11.2021 
Data raportului: 24.11. 2021 
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DEFI NITII 

Valoarea Jusla 

Conform Slandardului ANEVAR edilia 2020, Valoarea Jusla esle "prelul eslimal pentru Iransferul 
unui acliv sau a unei dalorii Inlre parji idenlificale , aflale In cuno~linla de cauza ~i holarale, care 
reflecla inleresele ace lor parji. " 

Definilia valorii jusle, prezenlala In IFRS, esle diferila de definilia de mai sus , IVSB considenl cl , 
In general, definilia valorii jusle din IFRS esle coerenla cu definilia valorii de piala . 

Valoa rea de Piala 

Valoarea de Piala esle definila in Slandardul ANEVAR 2020 . Conform ANEVAR, lermenul 
"Valoare de Piala" inseamna "Valoarea de piala esle suma estimala penlru care un acliv sau 0 
dalorie ar pulea fi schimbal(a) la dala evaluarii , Inlre un cumparalor holaral ~i un vanzalor 
holaral, Inlr-o tranzaclie nepartiniloare, dupa un markeling adecval ~i In care parjile au aclional 
fiecare In cuno~linla de cauza, prudenl ~i fara conslrangere." 

Definilia valorii de piala se aplica In conformilale cu urmatorul cadru conceplual : 

(a) "suma eslimala" se refera la un prel exprimal In unilali monelare , platibile penlru acliv, Inlr-o 
Iranzaclie nepartiniloare de piala . Valoarea de piala esle prelul eel mai probabil care se poate 
obline In mod rezonabil pe piala, la dala evaluarii , In conformilale cu definilia valorii de piala. 
Acesta este cel mai bun prel obtenabilln mod rezonabil de caIre vanzalor ~i cel mai avanlajos 
prel oblenabil in mod rezonabil de caIre cumparalor. Aceasla eslimare exclude, In mod explicil , 
un prel esl imat, majoral sau mic~orat de clauze sau de silualii speciale, cum ar fi 0 finanlar. 
atipica , operaliuni de vanzare ~i de lease-back, conlraprestalii sau concesii speciale acordate de 
orice persoana asociala cu vanzarea, precum ~i orice elemenl al valorii speciale; 

(b) "un acliv ar putea fi schimbal" se refera la faplul ca valoarea unui acliv esle mai degraba 0 
suma de bani eslimala decal 0 suma de bani predelerminala sau un prel efecliv curenl de 
vanzare. Esle prelul dinlr-o Iranzaclie care inlrune~le loate elemenlele conlinule In definilia 
valorii de piala la dala evaluarii ; 

(c) "Ia dala evaluarii" cere ca valoarea sa fie specifica unui momenl, ildica la 0 anumila dala. 
Deoarece pielele ~i condiliile de piala se pol modifica, va loa rea eslimala poale sa fie incorecta 
sau necorespunzaloare penlru 0 alia dala. Marimea valorii va reflecla slarea ~i circumslanlele 
pielei , a~a cum sunl ele la dala evaluarii , ~i nu cele aferenle oricarei aile dale; 

(d) "lnlre un cumparalor holarat" se refera la un cumparalor care esle molival, dar nu ~i obligal sa 
cumpere. Acesl cumparalor nu esle nici nerabdalor, nici decis sa cumpere la orice prel. De 
asemenea, acesl cumparalor esle unul care achizilioneaza In conformilale mai degraba cu 
realilalile pielei curenle ~i cu a~leplarile pielei curenle dedil cu cele ale unei piele imaginare sau 
ipolelice , a carei exislenla nu poate fi demonslrala sau anticipata. Cumparalorul ipolelic nu ar 
plali un prel mai mare decal prelul cerul pe piala . Proprielarul curenl esle inclus Inlre cei care 
formeaza "piala"; 

(e) ,, ~i un vanzalor holaral" nu esle nici un vanzalor nerabdator, nici un vanzalor forjal sa vanda la 
orice pre!, nici unul pregalil penlru a vinde la un prel care esle consideral a fi nerezonabil pe piala 
curenla. Vanzalorul holaral esle molival sa vanda aclivul , In condili ile pielei, la cel mai bun prel 
accesibil pe piala libera, dupa un markeling adecval, oricare ar fi acel prel. Circumslanlele faplioe 
ale proprielarului curenl nu fac parte din acesle consideralii , deoarece vanzalorul holaral esle un 
proprielar ipolelic; 

(I) ,,1nlr-o Iranzaclie nepartiniloare" se refera la 0 Iranzaclie care are loc inlre parji care nu au 0 
relalle deoseblla sau speclala, de exemplu, Inlre companla ~a. L!;.ompanille suoursale sau 

t ~N.UATORJ(OR· , 
~-.f'j)-'t.,, ;\\u.lto r .l lJf Or .... t{j;;"~ 

Data evalua,,, 24 .11 .2021 ff ANDRONllt ' jO~ 
Data ,aportulUl 24 " . 2021 f CATA~N LAURENTIU ~ 

&.. Legiun ua Nr. 10185 ~ 
'~~_ ab'I2021 & 
~.rPPC'tollil.:u e3 · t.~~ 
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intre proprietar ~i chiria~ , care ar lace ca nivelul pre\ului sa nu fie caracteristic pentru pia\a, sau 
sa fie majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzac\ia la va loa rea de pia\a se 
presupune ca are loc intre parli lara 0 legatura intre ele , fiecare ac\ionand in mod independent; 

(g) "dupa un marketing adecvat" inseamna ca activul ar fi expus pe pia\a in modul cel mai 
adecvat pentru a se electua cedarea lui la cel mai bun pre\ obtenabil in mod rezonabil , in 
conlormitate cu defini\ia valorii de pia\a. Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda 
prin care se ob\ine cel mai bun pre\ pe pia\a la care vanzatorul are acces. Durata timpului de 
expunere pe pia\a nu este 0 perioada fixa, ci va varia in lunc\ie de tipul activului ~i de condi\iile 
pie\ei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie 
adus in aten\ia unui numar adecvat de participan\i de pe pia\a. Perioada de expunere este situata 
inainte de data evaluarii ; 

(h) "in care parlile au ac\ionat fiecare in cuno~tin\a de cauza, prudent" presupune ca atat 
cumparatorul hotarat, cat ~i vanzatorul hotarat sunt inlorma\i, de 0 maniera rezonabila, despre 
natura ~i caracteristicile activului, despre utilizarile curente ~i cele poten\iale ale acestuia, precum 
~i despre starea in c~re se aM pia\a !a data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare parte 
utilizeaza acele cuno~tin\e in mod prudent, pentru a cauta pre\ul cel mai lavorabil corespunzator 
pozi\iei lor ocupate in tranzac\ie. Pruden\a se apreciaza prin relerire la situa\ia pie\ei de la data 
evaluarii ~i neluand in considerare eventualele inlorma\ii ulterioare acestei date. De exemplu, nu 
este neaparat imprudent ca un vanzator sa vanda active Ie pe 0 pia\a cu pre\uri in scadere, la un 
pre\ care este mai mic decat pre\urile de pia\a anterioare. in astlel de cazuri, valabile ~i pentru 
alte schimburi de pe pie\ele care inregistreaza modificari ale pre\urilor, cumparatorul sau 
vanzatorul prudent va ac\iona in conlormitate cu cele mai bune inlorma\ii de pia\a , disponibile la 
data evaluarii; 

(i) ,,~i lara constrangere" stabile~te laptul ca fiecare parte este motivata sa laca tranzac\ia, dar 
niciuna nu este nici lorlata, nici obligata in mod nejustificat sa 0 laca. 

5 CONDITII LIMITATIVE 

5.1. Conditiile Limitative prezentate in continuare impreuna cu celelalte conditii limitative 
prezentate in cadrul raportului reprezinta Conditiile Limitative care au lost avute in vedere la 
realizarea prezentului raport de evaluare si sunt denumite in cadrul prezentului raport "Conditiile 
Limitative". 

5.2. Evaluatorul nu acorda in niciun lei si in nici un mod servicii de asistenta juridica, nu se poate 
considera ca s-a pronuntat sau ca trebuia sa se pronunte cu privire la vreo problema legala si nu 
accepta niciun lei de raspundere pentru vreo problema juridica. 

5.3. Evaluatorul nu i~i asuma nicio raspundere pentru niciun eveniment, condi\ie sau 
circumstan\e ce alecteaza valoarea proprieta\ii ~i care apar fie dupa data evaluarii men\ionate in 
acest raport , fie dupa data inspec\iei , oricare intervine prima. 

5.4 . Prezentul raport trebuie luat ca un intreg si nu va putea lolosit partial. 

Data evaluarii : 24.11 .2021 .. 
Data raportului: 24 .11. 2021 
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Data evaluarii; 24.11.2021 
Data raportului: 24.11. 2021 
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Data evaluarii: 24.11.2021 
Data raportului : 24.11. 2021 
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Data evaluarii: 24.11 .2021 
Data raportului : 24.11 . 2021 
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ANEXA D. CALCU LE 
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Data evaluarii; 24.11.2021 
Data raportului: 24.11. 2021 
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Nr. comparabila 
Element de comparatie SUBJECT 

Arie tere" 225,00 m' 

Tip pre! (tranzac!ie I oferUi) 
Ma~a negociere (%) 
Marja negociere (€1m') 
Pre! ajustat (€1m') 
A fost aplicata of erie lor expuse spre vanzare. Ajustarea penfru 
negociere variaza in funclie de perioada expunerii pe piala $i de 
abilitiltile de neqociere ale parii/or implicate. 

1 
Comparabila A 

280 m' 

2 
Comparabila B 

364 m' 

3 
Comparabila C 

500 m' 
. : Ife'I''l1!,1C I I 
I,~,:[!l 

oferta oferta oferta 

-1~ ·1~ - 1~ 

·14,85 ·20,19 ·13,95 
84,15€ 114,42€ 79,05€ 

la nivelul mediu de la nivelul mediu de la nivelul mediu de 
negoeiere din zona negoeiere din zona negoeiere din zona 

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIEI 

Ajustare (%) 
Cuantum ajustare (€1m') 
Pref ajustat (€1m') 

Explicafii/e ajustarilor 

Ajustare (%) 
Cuantum ajustare (euro I mp) 
Pref ajustat (€1m') 
Expliea!ii/e ajustilri/or 

Oala evaluarii : 24.11,2021 
Data raportului: 24.11. 2021 

n - • 

-25% -25% -25% 
-21 ,04€ -28,61 € -19,76€ 
63,11€ 85,82 € 59,29 € 

Drept de proprietate pariial ( superfieie ) S-a eonsiderat ca valorile de 
piala sunt afeetate de aeeastillimitare a dreptului de proprietate cu 

20% panil/a 30% 

0% 
O,OO€ 

63,1 1 € 

0,0% 
O,OO€ 
63,11 € 

0% 
0,00 € 

85,82 € 
nu s-au aplieat ajustilri; 

0% 
O,OO€ 

85,82€ 
nu s-au aplicat ajustilri; 

0,0% 

t · • ~ . 
I 

0% 
O,OO€ 

59,29 € 

0% 
O,OO€ 
59,29 € 

0,0% 
O,OO € 
59,29 € 
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I Cuanturn ajustare (€1m') O,OO€ O,OO€ 0,00 € 
Pre! ajustat (€1m') 63,11 € 85,82 € 59,29 € 
Explica!iile ajustarilor nu s-au aplicat ajustari; 

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIII 

~J'-' . , Sir Plevna/Str 11 ' 1 III III II ~ I . . Sir. Pragresului nr. 178 Similar C r Ci rt Brail ta l 
~,cl.; 2.~" .~~, _~.__ _ _ . aran mel " 11 III 

Comparativ cu subiectul 
Ajustare (%) 
Cuanium ajustare (€1m') 
Pre! ajustat (€1m') 

Explica!iile ajustari/or 

similar superior similar 
0% -20% 0% 

O,OO€ -17,16€ O,OOE 
63,11€ 68,65 € 59,29€ 

Camp 2 este situatil intr-o zona cu va/ori de pia!a superioare (a!ii de 
zona prop subiect. Sea aptat ptr a ajuslare negativa de 20% 

c es tL-_,-~w....c. __ .~ ..:...."_~ . ..:_. astaltat astaltat astaltat _ . ~~~~~ It: 111L1 
Ajustare (%) 0% 0% 0% 
Cuantum ajusiare (eura Imp) O,OO€ O,OO€ 0,00 € 
Pre! ajustat (€1m') 63,11€ 68,65 € 59,29 € 
Explica!iile ajustiirilar nu s-au aplicat ajustiiri; 

CARACTERISTICI FIZICE 
Ep:lli!.t!ll~ LIJEC:~._ __~ . _" 225,0 m' 280,0 m' 364,0 m' ~OO,O &-II! 1111 

Ajustare (%) 
Cuanlum ajusiare (€1m') 
Pre! ajustat (€1m') 

Ajuslare (%) 
Cuanlum 

Explica!iile ajustiirilar 

Data evaluarii: 24.11.2021 
Data raportului: 24.11 . 2021 

36 
nedefinit 

0% 0% 0% 
O,OO€ O,OO€ O,OO€ 
63,11€ 68,65 € 59,29 € 

0% 0% 0% 
O,OOE 0,00 € O,OO€ 

63,11 € 68,65 € 59,29 € 

23,33 45,50 40,00 
relativ 

-10% -10% -10% 
-6,31 € -6,87 € -5,93 € 
56,80 € 61,79 € 53,36 € 

Terenul analizat nu are Iimffele fizice stabilite. Sea aplat ptr a ajuatre 
negativa de 10% 
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Explieafiile ajustiirilor 

Ajustare (%) 
Cuantum ajustare (€1m') 
Pre! ajustat (€1m') 
Explieafiile ajustilrilor 

Ajustare (%) 
Cuantum ajustare (€1m') 
Pref ajustat (€1m') 
Explieafiile ajustiirilor 

PRET AJUSTAT (rotunjit) 
~- - - ~ 

Ajustare totala netii (€) 
Ajustare totala netii (%) 
Ajustare totala brutii (€) 
Ajustare totala bruta (%) 

Data evaluarii : 24.11.2021 
Data raportu lui: 24.11. 2021 

0% 
O,OO€ 
56,80 € 

ALlELE . 

0% 
O,OO€ 

56,80 € 

0% 
O,OO€ 

56,80 € 

nu s-au aplieat ajustiiri; 

0% 
0,00 € 

61 ,79 € 
nu s-au aplieat ajustiiri; 

0% 
O,OO€ 
61,79 € 

nu s-au aplieat ajustiiri; 

, ~ 'j~ II 
0% 

0,00 {, 

53,36 € 

UIllell~ - IILJII1 
0% 

0,00 € 
53,36 € J 
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