ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-SASA NR.680

din 25.11.2022

Privind: Aprobarea iesirii din indiviziune prin partaj conventional si plata
echivalentului cotei corespunzatoare din imobilul situat in Braila,
str. Mihail Kogéalniceanu nr. 134, ce apartine Municipiului Braila.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
solicitantilor Chis Eduard Sergiu si Chis Cristian Laurentiu, inregistratd la
Primaria Municipiului Braila sub nr. 32688/24.10.2022;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locald, precum si avizul comisiei de
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Bréila;

Tinénd cont de certificatul de vacanta succesorald nr. 331/06.06.2022 de
pe urma defunctului Constantin Victor Nicolae, precum si de Raportul de
evaluare intocmit de catre ing. Sandulescu Silviu, expert ANEVAR;

In conformitate cu prevederile art. 676, art. 680, art. 1138 si art. 1144 din
Codul Civil, precum si ale Legii nr. 7/1996, Legea cadastrului si a publicitaii
imobiliare, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

In temeiul art. 139 alin. (1) si (2), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba sistarea starii de indiviziune, prin atribuirea in proprietate
domnului Chis Eduard Sergiu si domnului Chis Cristian Laurentiu, a imobilului
ce apartine Municipiului Braila, situat Tn Municipiul Braila, str. Mihail
Kogalniceanu nr. 134, cu plata unei sulte de catre acestia, in cuantum de
7118.099,00 lei, corespunzatoare cotei indivize de 21094/27000 din teren,
reprezentand suprafata de 210,94 mp indiviz din suprafata totald de 270,00 mp
conform acte (267,00 mp real masurat) si cotei indivize de 254/320 din
constructiile C1- locuinta, cu o suprafata construita de 66,00 mp, C2 - anexa, cu
o suprafata construita de 34,00 mp, C3 - anexa, cu o suprafata de 31,00 mp si
C4 — anexa, cu o suprafata construitd de 9,00 mp, conform raportului de
evaluare anexat, parte integranta din prezenta hotarare.



Art.2 Se imputerniceste Primarul Municipiului Braila, domnul Viorel —
Marian Dragomir sa semneze actul de partaj voluntar in forma autentica la un
notar public, personal sau prin mandatar, dupa achitarea sultei prevazute la
art.1 din prezenta hotaréare.

Art.3 Prezenta hotarére va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Finantelor Publice Locale, Directia Arhitect Sef si Directia
Juridic Contencios Administratie Publicd Locald, iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

/ CONTRASEMNEAZA
SECRETAR ?ENERAL,

ION D@Q‘GAN
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. Silviu Sandulescu sandulescusilviug7@gmail.com
.. Evaluatorimobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. . Cuzs nr. 51, Briila

RAPORT DE EVALUARE
PROPRIETATE REZIDENTIALA

Adresa: Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 134

Proprietari: Chis Eduard-Sergiu, Chis Cristian Laurentiu si Municipiul Braila-Domeniul

Privat

Solicitant: Chis Cristian Laurentiu

Valoarea de piati estimatd: 150616 lei echivalentul a 30477 euro astfel:

>
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Valoare de piatd Teren: 116293 lei echivalentul a 23532 euro.

Valoare de piatd Locuinta C1: 16235 lei echivalentul a 3285 euro.

Valoare de piatd Anexa C2: 8361 lei echivalentul a 1692 euro.

Valoare de piatd Anexa C3: 7631 lei echivalentul a 1544 euro.

Valoare de piatd Anexa C4: 2097 lei echivalentul a 424 euro.

° Ipotezi speciali: La cererea clientului a fost calculati valoarea cotei indivize
de 21094/27000 din teren, respectiv valoarea cotei indivize de 254/320 din
constructii.

Valoarea de piatd estimatd pentru cota de 21094/27000 din teren:

90855 lei echivalentul a 18385 euro.

Valoarea de piatd estimatd pentru cota de 254/320 din constructii:

27244 lei echivalentul a 5513 euro.

Total valoare de piatii estimati pentru cotele indivize aferente din imobil ce

apartin Municipiului Braila: 118099 lei echivalentul a 23897 euro.
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K&
L&r Nr. 18572

° ANSVAR
Intocmit de: Sindulescu Silviu Data de referinta: 05.10.2022
Membru titularANEVAR-Legitimatia nr. 18572 Data intocmirii: 10.10.2022
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Partea intii - Introducere

o Sinteza raportului :

» Obiectul evaludrii este imobilul din mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 134

» Conform actelor de proprietate studiate, imobilul este inscris in Cartea Funciara nr.
98912 a U.A.T. Braila, cu Numarul Cadastral: 98912
e Teren intravilan in suprafatd de 267 mp
e Locuinta C1 in suprafati de 66 mp
° Anexa C2 in suprafatd de 34 mp
e Anexa C3 in suprafatd de 31 mp

e Anexa C4 in suprafatd de 9 mp

Scopul evaluirii: INFORMARE PROPRIETAR
Tipul valorii estimate: VALOARE DE PIATA.
*Valoarea imobilului a fost determinati in conformitate cu Standardele de Evaluare a

bunurilor 2022

Raportul de evaluare a fost structurat astfel:

Partea intai -Introducere

Partea a doua -Termenii de referinti ai evaluirii
Partea a treia -Prezentarea datelor

Partea a patra -Analiza pietei

Partea a cincea  -Analiza celei mai bune utiliziri
Partea a sasea -Evaluarea proprietatii

Partea a saptea  -Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexe
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Bd. Al I, Cuza nr. 51, Braila

In urma apliciirii abordirilor in evaluare prezentate in raport,

au fost obtinute urmitoarele valori:

» Valoarea de piafa estimaté pentru intreg imobilul: 150616 lei echivalentul a 30477

euro astfel:

» Valoare de piatd Teren: 116293 lei echivalentul a 23532 euro.

» Valoare de piatd Locuinta C1: 16235 lei echivalentul a 3285 euro.

> Valoare de piatd Anexa C2: 8361 lei echivalentul a 1692 euro.

> Valoare de piatd Anexa C3: 7631 lei echivalentul a 1544 euro.

» Valoare de piatd Anexa C4: 2097 lei echivalentul a 424 euro.

Abordare prin cost-metoda CIN

Valoare de piata

Nr. ctr. Bun evaluat Suprafata (mp)
LEl cu TVA Euro cu TVA
1 Teren 267 116293 23532
2 Locuinta C1 66 16235 3285
3 Anexa C2 34 8361 1692
4 Anexa C3 31 7631 1544
5 Anexa C4 9 2097 424
TOTAL (lei) Proprietate cu TVA 150616
TOTAL (EURO) Proprietate cu TVA 30477

% Valoarea de piafd estimatd pentru cota de 21094/27000 din teren:
90855 lei echivalentul a 18385 euro.

% Valoarea de piatd estimatd pentru cota de 254/320 din constructii:
27244 lei echivalentul a 5513 euro.

o Total valoare de piati estimatii pentru cotele indivize aferente din imobil ce

apartin Municipiului Braila: 118099 lei echivalentul a 23897 euro.

Avénd n vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora

st informatiile de pe piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alti parte, scopul evaluarii

si caracteristicile proprietiii imobiliare, valoarea estimati pentru proprietatea subiect va

trebui sé {ind seama de valoarea rezultatd in urma abordirii prin cost.

Pag. 3



- . . 0743 220 620
it Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
. Evaluator imobiliar autorizat AMEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

I.2 Cuprinsul raportului
Partea intai - Introducere
I.1. - Sinteza raportului
[.2. - Cuprinsul raportului
L.3. - Certificarea evaluatorului
Partea a doua - Termenii de referinfd ai evaludrii
IL.1 - Identificarea evaluatorului §i competenta acestuia
IL.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati
11.3 - Scopul evaludrii
I1.4 - Identificarea proprietafii imobiliare subiect. Drepturi de proprictate evaluate
IL.5 - Tipul valorii
I1.6 - Data evaludrii
[1.7 - Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii
I1.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea
I1.9 - Ipoteze i ipoteze speciale
IL.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
II.11 - Declaratia de conformitate
[1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plati
Partea a treia - Prezentarea datelor
1.1 - Date despre aria de piata, oras, vecinititi si localizare
I11.2 - Descrierea situatiei juridice
L3 - Descrierea terenului
I11.4 - Descrierea constructiilor $i amenajarilor
IIL.5 - Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
I11.6 - Istoricul proprietitii subiect

I11.7 - Date privind impozitele §i valorile de impozitare
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Silviu Sandulescu
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR

0743 220 620
sandulescusilviuB7@gmail.com
Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bréila

Partea a patra - Analiza piefei

IV.1 - Definirea pietei

[V.2 - Analiza cererii solvabile

IV.3 - Analiza ofertei competitive

IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizdri

V.1 - Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

V.2 - Cea mai buna utilizare a proprietitii considerati a fi construiti
Partea a sasea - Evaluarea proprietditii

VL1 - Abordari in evaluare

VL1 - Estimarea valorii terenului

VL3 - Abordarea prin cost

Partea a saptea - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VII.1 - Analiza rezultatelor

VIIL.2 - Concluzia asupra valorii

Anexe
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L.3 Certificarea evaluatorului

Subsemnatul Sandulescu Silviu certific ¢ in estimarea valorii am utilizat abordarile,
metodele si procedurile asa cum am considerat necesar in circumstantele respective, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2022.

De asemenea, certific cd analizele, opiniile si concluziile prezente sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile mele personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ¢ nu am niciun interes prezent sau de perspectiva asupra imobilului ce
face obiectul prezentului raport de evaluare.

In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistentd seminificativi din
partea nici unei alte persoane si declar c¢d am inspectat personal proprietatea subiect.

Subsemnatul Sindulescu Silviu, membru titularANEVAR, declar ci sunt competent si
pot pune in aplicare in mod corect acele metode si tehnici recunoscute, care sunt necesare
pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR.

Onorariul ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori care si favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
2022

La data elaborarii acestui raport, declar ¢ sunt membru titularANEVAR si cd am
indeplinit cerinele programului de pregatire profesionald al ANEVAR sl am competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Semndtura,
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Partea a doua - Termeni de referintd

IL.1 - Identificarea evaluatorului si competeta acestuia
Subsemnatul Sandulescu Silviu declar c3, la data elaborarii prezentului raport de
evaluare, sunt membru titularANEVAR si ci am indeplinit cerinfele programului de
pregatire profesionald al ANEVAR si am competenta necesarii intocmirii acestui raport.
IL.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati
Chis Eduard-Sergiu, Chis Cristian Laurentiu si Municipiul Braila-Domeniul Privat
I1.3 - Scopul evaluirii
Estimarea valorii imobilului in vederea informarii clientului
I1.4 - Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil din jud. Bréila, mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 134, inscris in Cartea
Funciard nr. 98912 a municipiului braila, cu Numarul Cadastral 98912, alcatuit din teren
intravilan in suprafatd de 267 mp si constructii in suprafata totala de 140 mp.

Conform actelor de proprietate studiate si a informatiilor detinute, reiese ci dreptul de

proprietate studiat este deplin si revine in totalitate proprietarului sus-mentionat.
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II.5- Tipul valorii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, reprezinti o estimare a valorii de piatd a

imobilului asa cum este definita in Standardele de Evaluare a bunurilor 2022 -

., Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdirdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o

tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au acfionat fiecare in

cunogtin{d de cauzd, prudent i fard constrdngere.”

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui

tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care a fost intocmit raportul de evaluare,

respectiv:

Standardele de Evaluare a bunurilor 2022:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

I1.6 - Data evaluarii

La baza efectudrii evaudrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele

furnizate de proprietarul imobilului subiect pani la data de 05.10.2022, dat la care sunt

disponibile datele si informatiile si la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare

precum si valorile estimate.

Data de referintd a evaluarii este: 05.10.2022

Data inspectiei este: 05.10.2022

Data intocmirii raportului este: 10.10.2022
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I1.7 - Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Inspectia fizicd a imobilului subiect a fost efectuati in data de 05. 10.2022, doamna
Done loana, asistand la identificarea si analiza amplasamentului si aprecierea stirii tehnice a
acestora. Totodatd au fost efectuate si fotografii atat la interiorul cat si la exteriorul
proprietatii.

Au fost prezentate copii de pe actele de proprietate si plansele desenate, aferente
acestora. Datele gi informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte s1 complete, ele au fost
sistematizate i interpretate, dar nefiind bazate pe un audit sau expertizd, eventualele
omisiuni sau inexactitdti nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se refers la dimensiuni,
structurd, finisaje, stare de intrefinere, date financiare si economice etc.

In procesul de evaluare au fost luate in considerare informatiile de piata preluate de pe
piata imobiliara specifica, la data evaludrii si perioada anterioari apropiatd, referitoare la
vanzari si chirii, precum si studiile proprii asupra pietei specifice evaluate. De asemenea s-au
uitilizat informatii de la agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliari ale
principalelor publicatii locale si site-uri de specialitate.

Datele statistice de preturi, coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la
metodele de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicatiile statistice, site-uri

de specialitate, cataloage Iroval-Bucuresti.
IL.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile economice generale necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
e Comisia Nationald de Statistici
° Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara
e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Briila
e Publicatii si portale care publici anunturi imobiliare: imobiliare ro, olx.ro

e Lucrdri specializate editate de editura IROVAL BUCURESTI
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e Standardele de Evaluare a bunurilor 2022
® Site-ul primédriei municipiului Briila
Informatiile specifice necesare care descriu proprietatea si contin elemente pentru
aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv:
® Documentele si actele ce atesti dreptul de proprietate, prezentate de proprietar:
e Extrasul de Carte Funciara
e PAD-ul imobilului
e Certificat Fiscal
® Inspectia in teren s-a desfisurat in colaborare cu proprietarul, conform cererilor

evaluatoruli, in toate sectoarele considerate importante pentru realizarea lucrérii.

IL.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

P _Ipoteze:

@ Se presupune ci actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au
facut verificari sau investigatii suplimentare cu privire la situatia juridic a imobilului. Nu se
asuma nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate.

® Se presupune ci imobilul este in concordanti cu reglementirile si restrictiile locale si
nationale privind mediul inconjuritor.

® Se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale amplasamentului sau
structurii i finisajelor constructiilor de pe acesta ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau
mai mare. Nefiind specialist in structuri am considerat proprietatea intr-o conditie normali cu
utilitdtile ei. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

® Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contamindrilor sau a materialelor periculoase.

e Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau in imobil,

materiale care pot afecta valoarea proprietitii. Evaluatorul nu are calitatea si nici calificarea
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sa detecteze aceste substanfe. Valoarea estimati se bazeaza pe ipoteza cd nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietitii.

® Valoarea de piafd este valabila doar la data evalurii. Intrucat piata, conditiile se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

e Se presupune ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificiri care pot sd apari in perioada urmétoare.

e Situafia actuald a proprietatii §i scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in conditiile tipului
valorii selectate.

® Am uitilizat 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.

e Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca a fost stapanita responsbil si administrati
competent.

B Ipoteze speciale:

@ La cererea clientului a fost calculati valoarea cotei indivize de 21094/27000 din teren,

respectiv valoarea cotei indivize de 254/320 din constructii.

IL.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor furnizate de citre
proprietar $i OCPI Briila, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizati la punctele
II. 2, 1.3, este confidential si nu poate fi fiicut pubilic iar evaluatorul nu 151 asuma nicio
responsabilitate fa{d de o terta persoana.

e Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta

sau sa depund marturie in instanta.
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e Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al
evaluatorului.

® Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data Tntocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

II.11 - Declaratia de conformitate
Subsemnatul Sindulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de
intocmire a prezentul raport de evaluare a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si
de recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2022, ce Incorporeazi Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), editia 2013, care includ urmatoarele standarde: IVS-Cadrul
general, IVS 101, 1VS 102, 1VS 103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, 1VS 233,
IVS 250, 1VS 300 si 1VS 310, la care se adaugi Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR .

IL.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plati

® Opinia finald asupra valorii imobilului este exprimati in Lei s1 Euro. Astfel, raportarea
valorilor este facutd in Lei si Euro, cifrele fiind rotunjite.

® Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care
urmeaza a fi platitd, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de

platé deosebite (rate, leasing etc.)

Partea a treia - Prezentarea datelor

I1L.1 - Date despre aria de piati, oras, vecinatiti si localizare
Situat in Sud Est-ul Romaniei, in CAmpia Romani, Judetul Briila se intinde peste
4.765,8 km pétrati. Resedinta de Judet, orasul Briila, unul dintre cele mai mari porturi

romanesti, este situat la 200 km N-E de Bucuresti. Braila se situeaza la 6°16°17” latitudine
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nordicd si 27°58°33” longitudine esticd, avand ca judete vecine: la N Galati, N-V Vrancea,
Buzéu la V, Talomita in S, Constanta in S-E si Tulcea in E.

La granita de nord, judeful Braila cuprinde o parte din raul Siret, in timp ce in partea de
sud se afla Campia Bardganului. La vest se afld o mic# parte din Cimpia Salcioara si CAmpia
Buzaului iar la est se intinde Insula Mici a Brailei.

Cu o populatie de aproape 384.000 oameni (210.000 in orasul Briila), adica 1,8% din
populatia Romaniei si o densitate de 81,5 locuit/km?, principala nationalitate a locuitorilor
Bréilei este romana. Cu toate acestea, deloc de neglijat este comunitatea minoritatilor ce
traiesc in aceastd zona: aromani 0,034%, macedo-romani 0,01%, rromi 1,1%, lipoveni
0,55%, greci 0,1% si alte nationalitati ca: bulgari, maghiari, germani, turci si evrei. Din
populatia judetului, 66% este concentrati in zona orasului.

Clima este temperat continentald, caracterizatd de variatiile mari de temperaturd intre
vard g1 1amd. Temperatura medie multianuali este de +11 °C. Vantul dominant sufli cu
intensitate moderatd din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Strada Mihail Kogalniceanu este o strada cu dou# benzi pe sens, asfaltata, iar accesul la
aceasta se face in principal prin strazile: Soseau Baldovinesti si str. Brates.

Zona este predominata de proprietati rezidentiale.

Imobilul se afld in aproprierea unei stafii pentru transport urban, la aproximativ 400 m.
Strada Mihail Kogalniceanu este asfaltata, iar iluminatul stradal este satisfiicitor. Pe o razi
de aproximativ 150 m, de la proprietatea subiect, zona este slab circulati iar nivelul fonic
este acceptabil.

IIL.2 - Descrierea situatiei juridice

Conform actelor de proprietate puse la dispozitie, imobilul din Mun. Briila, str. Mihail
Kogalniceanu, nr. 134, Jud. Briila este inscris in Cartea Funciara nr. 98912, cu Numarul
Cadastral: 98912. Proprietarul a prezentat urmitoarele acte de prorpietate:

1. Extrasul de Carte Funciara
2. PAD-ul imobilului
Certificat Fiscal

L2
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Din analiza si studierea documentelor, reiese ¢ proprietarul sus-mentionat detine dreptul

de proprietate deplin asupra intregului imobil.

IIL.3 - Descrierea terenului

La deplasarea in teren pentru efectuarea inspectiei au rezultat urmitoarele aspecte :
e Terenul este In suprafata totald de 267 mp, este plan si rectangular. Imobilul este
imprejmuit si are categoria de folosinti curti constructii.
Vecinatati :

e lanord: str. Mihail Kogalniceanu.

e la est: Dobrescu Stefan.

e lasud: Proprietate particulara cu NCP: 4375.

e la vest: Proprietate particulara cu NCP: 4615.

e Imobilul beneficiaza de refea de apa.
® Imobilul este racordat la refeaua de energie electrici: racord la refeaua pubilca.
® Imobilul este racordat la reteaua de gaze.

e Constructiile sunt amplasatd pe teren conform actelor de proprietate prezentate.

I11.4 - Descrierea constructiilor si amenajirilor

Imobil alcétuit din teren si constructii.

® Locuinta CI edificatd in anul 1960 cu suprafati construiti de 66 mp, cu regim de
inalfime parter, este amplasati pe limita nordica a terenului.

e Construcfia are suprafafa construiti de 66 mp si are destinatia Locuint.

® Locuinta are structura din lemn pe care este sudati invelitoarea din tabla.

e Inchiderile perimetrale sunt alcatuite din paiantd pani la inaltimea de aproximativ

2,5 m pénd la acoperis.
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® Acoperisul este de tip sarpantd din lemn cu grinzi si ferme din lemn iar invelitoarea
este din tabla.
e Fundatia clddirii este de tip ciclopian pe care se rezeami structura de lemn a casei.
e Alimentarea cu energie electrica este realizati prin racordarea constructiei la reteaua
elecrtricd existentd in zona.
e Compartimentarea actual:
e Parter: 3 camere, hol si bucatarie.
e Finisajele interioare si obiectele sanitare sunt de calitate inferioara si degradate.
® Tampléria exterioard din lemn. TAmpliria interioard din lemn pentru camere, hol si
bucétirie.
o Incalzire este realizati cu lemne, 1n sobe de teracoti.

Stare generalii: Degradati.

e Anexa C2 edificatd in anul 1960 cu suprafata construiti de 34 mp, cu regim de
inaltime parter, este amplasati la distanta de aproximativ 10 m fatd de str. Mihail
Kogalniceanu, respectiv fatd de limita nordica a terenului.

e Constructia are suprafata construiti de 34 mp si are destinatia Anexa.

Constructia are structura din lemn pe care este sudati invelitoarea din tabla.

e Inchiderile perimetrale sunt alcatuite din paiantd pana la inalfimea de aproximativ
2,0 m péna la acoperis.

e Acoperisul este de tip sarpanta din lemn cu grinzi si ferme din lemn iar invelitoarea
este din azbociment.

e Fundatia cladirii este de tip ciclopian pe care se rezeami structura de lemn a
constructiei.

e Finisajele interioare sunt de calitate inferioara.

e Tampldria exterioari din lemn.

Stare generalii: Degradati.
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® Anexa C3 edificatd in anul 1960 cu suprafa{d construitd de 31 mp, cu regim de
inalfime parter, este amplasata limita sudica a terenului.

e Constructia are suprafata construiti de 31 mp si are destinatia Anexa.

Constructia are structura din lemn pe care este sudati invelitoarea din tabla.

e Inchiderile perimetrale sunt alcatuite din paianti pan la inalfimea de aproximativ
2,0 m péna la acoperis.

® Acoperisul este de tip sarpantd din lemn cu grinzi si ferme din lemn iar invelitoarea
este din azbociment.

e Fundatia clddirii este de tip ciclopian pe care se rezeami structura de lemn a
constructiei.

e Finisajele interioare sunt de calitate inferioara.

® Tampléria exterioars din lemn.

e Incalzire este realizati cu lemne, in sobe de teracoti.

® Anexa C4 edificati in anul 1960 cu suprafafd construiti de 9 mp, cu regim de
inaltime parter, este amplasati la aproximativ 50 cm de limita sudica a terenului.

® Constructia are suprafata construiti de 9 mp si are destinatia Anexa.

Constructia are structura din lemn pe care este sudati invelitoarea din tabli.

e Inchiderile perimetrale sunt alcatuite din paianti pana la inalfimea de aproximativ
2,0 m pana la acoperis.

© Acoperisul este de tip sarpanti din lemn cu grinzi i ferme din lemn iar invelitoarea
este din azbociment.

e Fundatia cladirii este de tip ciclopian pe care se rezeami structura de lemn a
constructiei.

e Finisajele interioare sunt de calitate inferioara.

e Tamplaria exterioard din lemn.

Stare generald: Degradats.
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ll.5 — Istoricul proprietitii subiect

Dreptul de proprietate asupra imobilului din Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr.
134 este detinut in totalitate de Chis Eduard-Sergiu, Chis Cristian Laurentiu si Municipiul

Braila-Domeniul Privat,

I1L.6 - Identificarea oriciiror bunuri mobile sau a altor elemente
care nu sunt proprietiti imobiliare
> Nu este cazul

IIL7 - Date privind impozitele si valorile de impozitare

Conform proprietarilor nu existi restante privind plata impozitelor si taxelor aferente

imobilului subiect. Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

Partea a patra - Analiza pietei

IV.1- Definirea pietei

Piata imobiliara reprezinti totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate
sau de folosin{a asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliard nseamna transferul
permanent sau temporar al unui drept de la o parte la cealalti in schimbul unei recompense
care, de obicei, este 0 sumi de bani. Ca pe orice piatd, pretul de tranzactie este stabilit, in
primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta.

Aceasta piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici. Piata imobiliara este

influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor si are
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caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia pietei de
munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare,
durata rambursdrii §i rata dobanzii. Este o piati care nu se autoregleaza ci este afectatd de
multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si oferts, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei)

Avad in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliari specificd poate fi considerati

piata rezidentiald de la periferia municipiului Briila.
IV.2 - Analiza cererii solvabile

Cererea solvabila de pe piata imobiliari reflectd nevoile, dorinfele, puterea de cumparare
si preferintele cumpdratorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumpdratori i chiriasi) §i, de asemenea, pentru un anume tip de proprietate,
analiza urméreste produsul sau serviciul final pe care il asigurd proprietatea.

La sférsitul lunii mai 2022, in evidentele Agentiei Judetene pentru Ocuparea Fortei de Munca
Briila erau inregistrati 4647 someri (din care 2018 femei), rata somajului fiind de 3,78 % cu

0,12 pp mai mare decat valoarea inregistrati la finele aceleiasi luni a anului 2019.

Din totalul de 4647 persoane inregistrate in evidentele ATOFM Briéila, 855 erau beneficiari
de indemnizatie de somaj, iar 3792 erau someri neindemnizati. in ceea ce priveste mediul de

rezidentd, 3267 someri provin din mediul rural si 1380 sunt din mediul urban.

Somerii cu studii gimnaziale (33,87 %) au ponderea cea mai mare in totalul somerilor
inregistrafi in evidentele AJOFM Briila, urmat de cei cu studii primare (23,61 %) si cei fara
studii (16,74 %), iar 10,85 % au absolvit scoala profesionald/arte sl meserii. Somerii cu nivel
de instruire liceal si postliceal reprezinti 11,17 % din totalul somerilor inregistrati, iar cei cu

studii superioare sunt 3,76 %.

Structura somerilor Inregistrati pe nivel de ocupabilitate, stabilit prin profilare, se prezinti

astfel: 1986 persoane foarte greu ocupabile, 1644 greu ocupabile, 548 mediu ocupabile, iar
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469 sunt persoane usor ocupabile. Incadrarea intr-o categorie de ocupabilitate se realizeaza

ca urmare a activitdtii de profilare a persoanelor inregistrate in evidentele noastre.

Locuintele nou construite s-au scumpit in majoritatea statelor europene in ultimii ani, iar
trendul de crestere era asteptat si continue si in 2022. Din cauza pandemiei, optimismul s-a
temperat Insd semnificativ.

Anul trecut, din 23 de tari analizate in cadrul Studiului Deloitte Property Index, 20 au
consemnat cresteri de preturi pe piata rezidentiald si doar in trei s-au Inregistrat iefitiniri.
Acum, in aproape jumatate din térile incluse in studiu se estimeazi stagnarea preturilor si
doar 1n sase state mai este prognozati cresterea lor.

Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect, de constructii similare si terenuri
libere in zona imobilului subiect si in zone similare, se caracterizeazi prin cumpératori
informati care doresc sa achizitioneze terenuri libere sau terenuri cu constructii aferente.
Aceasta mai poate fi reprezentatd si de investitori care cumpari teren/terenuri cu locuinte
aferente, pentru specularea cresterii preturilor pe piata imobiliara.

Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei
sume de bani medie, cererea pentru proprietatea imobiliara subiect $1 proprietati similare nu
este 1n crestere iar ranzactiile se desfasoard in termen lung,

Cererea de cumpdrare potentiala se adreseazi segmentului de investitori cu venituri

medii §i este relativ medie.

IV.3 - Analiza ofertei competitive

Oferta se referi la disponibilitatea si productia produsului imobiliar, Pe piata imobiliara,
oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumiti perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

-Piata locuintelor este influentats, in general, de conditiile macroeconomice, dar si de

raportul cerere-oferta. Chiar daci prognozele pentru economiile europene sunt de scddere,
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masurile de politicd monetari adoptate de Banca Centrali Europeand si de alte binci centrale
din Uniunea Europeand au drept scop mentinerea dobénzilor la niveluri reduse, sprijinind,
astfel, indirect piata imobiliard”, a declarat Alexandra Smedoiu, Partner Deloitte Roméania.
,In Romania, in primul trimestru din acest an, preturile locuintelor au crescut cu 8,1%
comparativ cu aceeasi perioadd din 2019, potrivit datelor Eurostat, iar pana la finalul anului
estimam ci trendul va continua, sustinut de schimbirile legislative avute in vedere pentru
programul Prima Casi si de modificirile anuntate la legea care prevede aplicarea cotei de
TVA 5% la vanzarea locuintelor, care ar urma si fie adoptate”, a mai explicat Smedoiu.

Datele statistice prezentate de expertii in imobiliare la nivel national arati cd preturile
pentru locuinte nu s-au schimbat semnificativ in ultimele dous luni, cat Romania a fost
blocatd de masurile impuse de starea de urgenta generatd de pandemia Covid 19. Mai mult,
acestia aratd ca in ultimele 30 de zile cotatiile apartamentelor, de exemplu, au consemnat un
recul de 1,7% in intreaga tard. Existd si exceptii, mai precis cazurile oragelor Bucuresti, Iasi
s1 Cluj, unde valoarea medie a unui apartament s-a majorat fatd de luna martie. De pilda,
in Bucuresti, in medie, un apartament de doui camere costd acum peste 85.000 euro, in
usoara cregtere fatd de luna martie cand preful mediu era in Jurul valorii de 83.000 euro.
Acelasi fenomen se inregistreazi si la Cluj, unde oricum preful pe metru pétrat este cel mai
ridicat din tard. Astfel, un apartament standard cu doud camere costi, in medie, peste
110.000 euro. La fel, 1a Iasi: costul mediu al unei locuinte cu doud camere este de aproape
64.000 euro. In schimb, la Constania preful pe metru pétrat a scizut in luna aprilie, cu 1,4%,
astfel cd un apartament cu doud camere costi in jur de 73.000 euro.

Comparativ, in Bréila un apartament cu 2 camere se tranzacfioneazi cu aproximativ

40.000 - 50.000 euro in zonele centrale si ultracentrale, fapt care, in opinia expertilor locali
in imobiliare, evidentiaza foarte clar ca piata imobiliara in cazul nostru nu are nici o tentd
speculativa, neputindu-se vorbi de preturi crescute artificial ci doar de un echilibru stabil
intre cerere i oferta. ,, Apropierea pe care unii o fac intre criza economicd din 2008 si cea
declangatd de pandemia de coronavirus, este total gresitd si nefundamentatd! De ce spun
acest lucru: in 2008 criza a fost declansatd chiar de domeniul imobiliar st bancar, din cauza

preturilor «cumflatey artificial, bazate pe credite neperformate date fird garanfii, in stilul
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«doar cu buletinuly. Acest lucru nu mai este deloc valabil in 2022, cdnd preturile reflectd
clar costurile de constructie corelate cu raportul cerere/ofertd, iar creditarea s-a ficut pe
criterii serioase, justificate §i garantate”, sustine Teodor Cristian, managerul
»Cristianlmobiliare”. De altfel, acelasi punct de vedere 1l impartaseste si Daniel Crainic,
director de marketing al portalului imobiliare.ro care atrage Insd atentia cd, spre deosebire de
2008, piata imobiliara din acest an este mai solida si a avut un inceput de an bun. Revenind la
explicatiile date de Cristian, acesta a punctat ci, practic, pe perioada cat a fost instituita
starea de urgentd, efectul a fost acela cii s-au oprit doar viziondrile, ceea ce a dus la o sciidere
a numdrului de tranzactii, dar acum, cand circulafia oamenilor a revenit la normal si se pot
face din nou vizionari firi a fi opriti de lege, atat vanzatorii cAt si cumpdratorii au reinceput
cu destul entuziasm procesul de tranzactionare,

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, din
analiza inventarului proprietitilor competitive de pe piata imobiliard a municipiului Briila,
realizat cu ajutorul informtiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri
de specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cat $i ca urmare a interviurilor luate diversilor

specialisti in domeniul pietei imobilare, am ajuns la urmatoarele concluzii:-

® Piatd relativ imobild pe segmentul de inchirieri imobile $1 vanzari terenuri libere

e Oferta de vanzare medie-diversificati

e Pentru vénzare pe zona rezidentiald preturile sunt cuprinse intre 90-150 euro/mp
inclusiv terenul, in functie de suprafata, dotdri, curte.

e Pentru inchiriere pe zona rezidentiala preturile sunt cuprinse intre 100-200 euro/luna
pentru proprietate inchiriata sau 3-8 euro/mp ultili/luni in functie de suprafatd, dotiri, curte.

e Preful pentru terenuri similare in municipiul Briila este situat intre 80-120 euro/m p

IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest

punct este teoretic gi rareori atins, existdnd intodeauna un decalaj intre cerere si oferta.
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Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu, iar cererea poate sd se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilbru.

Pe termen scurt, oferta imobilar3 este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daci cererea
este neobignuit de mare, preturile si chiriile vor incepe si creasca inainte de Inceperea noii
constructii. Finalizarea cladirii si inchirierea pot si fie decalate in timp fata de cerere si deci,
in general pe termen scurt, pietele se afld in dezechilibru.

Tinénd cont de informatiile existente pe piati, se poate afirma ci la acest moment piata este
una a cumparatorului, oferta fiind superioard cererii. La nivelul localitdtii, la momentul
actual numdérul tranzactiilor care au drept obiect proprietdti imobiliare de acest tip este

mic/mediu.

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utiliziiri

Cea mai bund utilizare este definiti in Standardele de Evaluare a bunurilor 2022 -
Glosar, astfel:

.» Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietdfi consiruite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii
imobilare”

Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar
valoarea terenului trebuie considerati din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului
constind in gasirea utilizirii care maximizeazi valoarea proprietatii.

In analiza celei mai bune utilizéri, evaluatorul considerd mai intai utilizirile probabile in
mod rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buni
utilizare a proprietétii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

e Permisibilitatea legala;
e Posibilitatea fizici;
o Fezabilitatea financiari;

° Productivitatea maxima (utilizarea proprietitii subiect care are cea mai mare valoare)
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In plus fatd de cele patru teste ale analizei CMBU, definitia termenului include in mod
implicit ideea ca analiza CMBU este privitd din doua perspective:
o Utilizarea unei proprietiiti In ipoteza ci terenul este liber sau poate deveni liber
prin demolarea oricaror amenajari;
o Utilizarea care ar trebui datd unei proprietiti construite (prin transformarea
amenajdrilor existente, de exemplu prin lucriri de renovare, conversie sau

modificare).

V.1 - Cea mai buni utilizare a terenului considerat a fi liber

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietafi existente in zona si care
urmdresc tendinfele de dezvoltare urbani, proprietatea subiect a fost analizati pentru cea mai
bund utilizare Tn ipoteza dezvoltdrii terenului ca proprietate imobiliard de tip rezidential, care
respectd criteriile CMBU:

e Permisibilitatea legald: analiza conformirii constructiilor a fost efectuati conform
documentelor puse la dispozitie si tindnd cont de reglementirile urbanistice, restrictiile de
construire, normativele din domeniul constructiilor, impactul asupra mediului;

e Posibilitatea fizica: prin inspectie si analizarea documentelor au fost studiate
vecinatafile, dimensiunile, forma, suprafata, capacitatea portantd a terenului, topografia;

o Fezabilitatea financiari: a implicat analiza si prognoza veniturilor generate de
proprietate din care s-au scizut cheltuielile de exploatare, obtinandu-se astfel profitul net. S-a
calculat astfel fluxul de numerar, rezultdnd ci utilizarea este fezabili.

e Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare):
dintre utilizérile fezabile, a fost selectati cea mai buna utilizare care conduce la cea mai mare
valoare actualizat3 a terenului.

in aceste condifii gi datoritd amplasrii si reglementirilor urbanistice existente, in
opinia mea, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buni
utilizare i evaluarea proprietiii in varianta terenului considerat a fi liber pentru destinatia

REZIDENTIALA
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V.2 - Cea mai buni utilizare a proprietitii considerati a fi construiti

Cea mai bund utilizare a terenului construit este legati de utilizarea ce ar trebui dati

unei proprietdti imobiliare prin constructiile ce fi apartin. Cea mai buna utilizare poate fi

continuarea utilizarii constructiilor existente sau o utilizare alternativi. Aceasta este

determinaté de utilitatea pe care un participant pe piati ar intentiona sa o dea proprietafii,

atunci cand stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere si trebuie sa tina cont de trei

posibilitat:

e Schimbarea utilizérii: Nu e fezabilid deoarece nu exista cereri pentru utilizari

alternative

® Demolare si redezvoltare: Datoritd localizirii imobilului, a cererii de pe piata pentru

constructii cu alte destinatii, a costurilor mari de demolare si redezvoltare pentru alta

utilizare, consider ca nu este fezabil financiar sa se efectueze demolarea constructiei si

redezvoltarea altei constructii cu altd destinatie.

e Pastrarea utilizdrii: Este sustinutd de cererea de pe piati

Pe baza studiului piefei imobiliare specifice tipurilor de proprietiti existente in zonz s

care urmaresc tendinfele de dezvoltare urbani, proprietatea subiect a fost analizati pentru cea

mai bund utilizare in ipoteza dezvoltdrii constructiei ca proprietate imobiliara de tip

industrial, care respecti criteriile CMBU.

Utilizarea alternativi cea mai probabili analizati a fost cea de spatiu comercial. In

final rezultd o valoare a proprietitii mai mici decat cea actual, deoarece vor exista costuri

de reconversie (estimate la aproximativ 125 euro/mp), si chiar daci la inchiriere se poate

obtine un pref mai mare, rata de capitalizare mai mare aferents segmentului comercial si

gradul mare de neocupare va conduce la o valoare mai mici in final.

——

Criterii CMBU
Utilizare analizatd : . : : : :
Permisa legal Posibili fizic Fezabila financiar | Mximum productivi
REZIDENTIALA Da Da Da Da
| COMERCIALA Da Da Nu Nu
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In aceste conditii, in opinia mea, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia
conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietdtii in varianta terenului construit

pentru destinatia REZIDENTIALA.

Partea a sasea - Evaluarea proprietiitii

VI.1 — Abordari in evaluare

Pentru a obfine valoarea definiti de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai
multe abordari in evaluare. Cele trei abordiri descrise s1 definite in SEV 100 - Cadru general,
sunt abordarile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile
economice ale prefului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutie.

Cele 3 abordari in evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEVAR, sunt:

1. Abordarea prin piatd

2. Abordarea prin venit

3. Abordarea prin cost

1. Abordarea prin piatii este definiti ca fiind ,, abordarea care ofers o indicatie
asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al céror pret
este cunoscut™. Valoarea de piatd poate fi deci determinati in urma analizei preturilor de pe
piafd ale activelor comparabile. Procesele comparative sunt fundamentale pentru procesul de
evaluare.

Cand exista informatii de piatd suficiente, abordarea prin piafd este cea mai directa si
credibild abordare pentru estimarea valorii de piatd. Dacd nu existd informatii de piaf
suficente, aplicabilitatea abordarii prin piati este limitata sau neaplicabila.

2. Abordarea prin venit este definiti ca fiind »» abordarea care oferd o indicatie asupra
valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare curenti a
capitalului.”

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de
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viad utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate s derive dintr-un contract/din contracte sau si
nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie
din detinerea activului.

3. Abordarea prin cost este definitd ca fiind ,, O abordare in evaluare fundamentati pe
principiul economic conform ciruia un cumpdritor nu va pliti mai mult pentru un activ
decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin
construire.”

Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform céruia pretul, pe care un
cumpdrdtor de pe piatd 1l va pléti pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpdrdrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus
evaludrii va fi mai pufin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumpérat sau construit,
din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar s se aplice ajustiri asupra
costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Prin abordarea prin cost se realizeaza o defalcare teoreticd a proprietatii imobiliare pe
componentele sale- teren si constructie. Aceastd defalcare este pur teoreticd, deoarece
participantii pe piatd vand drepturi asupra asupra proprietiitii imobiliare, nu terenuri si cladiri.
Defalcarea proprietatii in componentele teren si constructie este importants, deoarece
permite rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte
aborddri, in care terenul nu poate fi separat de constructie.

Atunci cand nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incat si se poati
obtine o concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se recomandi in mod special
utilizarea a cel putin doua abordiri sau metode.

® Avand in vedere tipul proprietatii si informatiile disponibile privind oferte/tranzactii
cu proprietati similare s-a aplicat abordarea prin cost. Abordarea prin piatd nu este adecvati
pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece nu existd informatii de piatd suficente sl
astfel nu se poate determina in mod direct valoarea constructiei sau a intregului imobil

(teren+constructii).
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Abordarea prin venit nu este adecvata pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece nu
existd informafii suficente despre inchirieri de proprietati si nu se poate determina o rata de
capitalizare credibila, astfel nu se poate determina in mod direct valoarea constructiei sau a

intregului imobil (teren+constructii).

VI.2 - Estimarea valorii terenului

Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai
preferatd metodd atunci cand sunt disponibile vinziri de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de
loturi si alte date privind parcelele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. In
procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile intre loturile
similare si terenul subiect.

in cazul de fata, se va utiliza comparatia directd, tehnicd procentualdi/cantitativa.
Aceasta reprezintd un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusi
evaludrii i compcurtie, prin cuantificarea ajustarilor. Ajustirile procentuale care se aplica
preturilor unor tranzactii compcurtie, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietatii
compcurtie, avind in vedere elementele de comparatie. Instrumentul de lucru pentru
efectuarea corectiilor este grila de piati care reprezinti un tablou care are pe linii elementele
de comparafie, pe prima coloand proprietatea evaluati, iar pe celelalte coloane, proprietatile
compcurtie.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietii similare din zona
studiatd, existente in ziarele/revistele de specialitate, paginile web ale diferitelor firme
imobiliare.

in urma intocmirii grilelor de comparatie, a reiesit o valoare a terenului studiat de

8

435.6 lei/mp respectiv 88.1 euro/mp.

® Detalii referitoare la comparabilele 1, 2, 3, 4 se gasesc in ANEXA 3

Pag. 28



Ty
Ty

|
Silviu Sandulescu
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR

0743 220 620
sandulescusilviuB7@gmail.com
Bd. Al I. Cuza nr. 51, Braila

ABORDAREA PRIN PIATA (teren)
Mu“;\;r:;:?’ 2 Mun. Braila, Zona | Mun. Braila, Zona | Mun. Braila,zona | Mun Braila, str.
Identificare teren Roialiiteeadn. o Chercea-str. Sfanta|  Piata2Cocosi, | Chercea- str. Tudor | SpiruHaret-zona
o 13 o Filofteia Chercea Viadimirescu Chercea
Pret vanzare (euro/mp) 78.00 89,00 77.00 86.00
TIP COMPARABILA
Tip comparabila Oferta Oferta Oferta Oferta
Ajustare procentuala o0 2% 20 2% Inurma d.tscutl!lor telefomcei s-au
. efectual ajustari pentru proprietatile
Valoare ajustare -1.56 -1.78 -1.54 -1.72 comparabile
Pret de vanzare ajustat (euro/mp) 7644 8.2 75.46 84.28
COMPONENTE NON-IMOBILIARE fara fara fara fara fara
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00 T —
Pret de vanzare ajustat (euro/mp) 76.44 &2 75.06 84.28 4 /
Criteriul de comparatie EURO/mp
Pret vanzare | 76.44 | 8.2 75.06 | 84.28
DREPT DE PROPRIETATE
Drept de proprietate transferat Integral Integral Integral Integral Integral
il 10,
Astare Pracenluala L 0% 2 r Nu au fost necesare ajustari
Valoare ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat (euro/mp) 76.44 87.22 75.46 84.28
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare Numerar/Credit Similar Similar Similar Similar
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% P
; Nu au fost necesare ajustari
Valoare ajustare 0 0 0 0 a J
Pret ajustat (euro/mp) 76.44 87.22 75.46 84,28
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare Nepartinitoare Similar Similar Similar Similar
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% R
; Nu au fost necesare ajustari
\aloare ajustare 0 0 0 0 i s
Pret ajustat {euro/mp) 76.44 81.22 75.46 84.28
RESTRICII LEGALE
Ivestith fnalizare, ]
fw.estﬂude adecvare, finalizare Fara Similar Similar Similar Similar
finisare
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari
Valoare ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat (euro/mp) 76.44 8.2 75.46 84.28
CONDITI DEPIATA
Conditii de piata Octombrie 2022 Octombrie 2022 Octombrie 2022 Octombrie 2022 Octombrie 2022
If 0
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari
Valoare ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat (eura/mp) 76.44 87.22 75.46 84.28
LOCALIZARE
Mun. Braila, str. " g , . Au fost gjustate negativcomparabilele 2
Mihail Mun. Braila, Zona | Mun. Braila, Zona | Mun. Braila,zona | Mun Braila, str. si 4, aceastea fiind pozitionate in zone
Localizare Kogalni Chercea-str. Sfanta|  Piata2Cocosi, | Chercea- str. Tudor | SpiruHaret- zona mai atractive pentru piata specifica fata de
o8 mlc::nu, o Filofteia Chercea Vladimirescu Chercea sublectul analizat. Au fost ajustate
. pozitiv comparabilele 1 si 3, aceastea
Ajustare Pr ocentuala 10% 0% 10% 0% fiind pozitionate in zone mai putin
Valoare ajustare 7.64 000 755 0.00 afractive pentru piata specifica fata de
Pret ajustat (euro/mp) 84.08 87.22 83.01 84.28 subiectul analizat.
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CARACTERISTICI FIZICE

Inclinare plan plan plan plan plan
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% B
Valoare ajistare 0 0 0 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat (euro/mp) 84.08 g1.22 83.00 84,28
Conform datelor oblinute din
consuftarea diferitelor studii si
Suprafata (mp) 267 255 288 237 280 publicatii i discutiilor cu specialigtiin
domeniu, referitoare la perceptia
piefei asupra suprafefei unui teren, s-
a constat ca pretul unitar (euro/mp)
Ajustare procentuala 06% 11% 45% 0.7% este mai mic cu cat suprafata
terenului este mai mare iar pentru
fiecare diferenta de aproximativ 100
mp, fata de suprafata terenului
Valoare ajustare -0.50 092 -1.25 0.55 evaluat, ajustarea este de
aproximativ 5% din pretul ajustat
Pret ajustat (euro/mp) 83.58 88.14 81.76 84.83 comparabilei.
Constructii pe teren nu nu nu nu nu
Ajustare procentuala 173 0% o % Nu au fost necesare ajustari
Valoare ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat (euro/mp) 83.58 28.14 8176 84.83
Acces direct la drum asfaltat da da da da da Au fost ajustate pozitiv comparabilele
Front stradal 13.00 8 12 9 6 1, 3 si 4, acestea avand frontul
Ajustare procentuala 3% 0% 2% 5% stradal mai mic, sunt mai putin
Valoare ajustare 251 0.00 164 424 atractive pe piata specifica, in
Pret ajustat {euro/mp) 86.09 88.14 83.40 89.07 compartaie cu subiectul analizat
Forma Regulata Regulata Regulata Regulata Regulata
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% .
Valoare ajustare 0 0 0 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat (euro/mp) 86.09 88.14 83.40 89.07
Utilitati La limita La limita proprietatii| La limita proprietatii |La limita proprietatii|La limita propretatii
proprietatii {Toate) {Toate) {Toate) [Toate) (Toate)
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nut au fost necesare ajustari
Valoare ajustare 0.00 0.00 0.00 0
Pret ajustat (euro/mp) 86.09 88.14 83.40 89.07
CARACTERISTICI ECONOMICE
Caracteristici economice Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% i
Valoare ajustare 0 0 0 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat (eura/mp) 86.09 88.14 83.40 89.07
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% I
Valoare sjustare 0 0 0 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 86.09 83.14 83.40 89.07
Ajustare totala neta 10 1 8 5
Ajustare totala neta (%) 13% 1% 1% pog Aot S.H ectata valoarea aferenta
comparabilei 2, aceasta avand corectia
Ajustare totala bruta 11 1 10 5| bruta cea mai mica iar caracteristicile
acesteia fiind cele mai apropiate decele ale,
Ajustare totala bruta (%) 13.9% 1.1% 13.8% 5.7% sublectulul analizat.
LR T A= e e T
= T E
23532|Eure
88.1|euro/mp
116293,
Opinie abordare prin piata &3259.6 ::/mp
4.9419) Curs valutar
05.10.2022| Data evaluarii
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VL3 -Abordarea prin cost

Abordarea pe bazi de costuri repreziti costul de inlocuire a unui activ.
Valoarea constructiei a fost estimatd in baza lucrarii ,, COSTURI DE RECONSTRUIRE —
COSTURI DE INLOCUIRE” a autorului Corneliu Schiopu editati la editura IROVAL
BUCURESTI - 2009 si cuprinde urmétoarele etape:;

1. Stabilirea costului de inlocuire brut.

2. Determinarea costului de fnlocuire net-prin sciderea deprecierii totale din valoarea

de inlocuire bruti
3. Nu au fost identificate deprecieri functionale
Partea a saptea - Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii

VII.1 - Analiza rezultatelor

Abordare prin cost-metoda CIN
Nr. ctr. Bun evaluat Suprafata (mp) dioarmde plata
LEl cu TVA Euro cu TVA
1 Teren 267 116293 23532
2 Locuinta C1 66 16235 3285
3 Anexa C2 34 8361 1692
4 Anexa C3 31 7631 1544
5 Anexa C4 9 2097 424
TOTAL (lei) Proprietate cu TVA 150616
TOTAL (EURO) Proprietate cu TVA 30477

Abordarea prin cost-metoda costului de inlocuire net: 150616 lei echivalentul a 30477

euro.
Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

° Adecvarea unei aborddri cu utilizarea propusi a evaludrii. Avand in vedere scopul si

tipul proprietdii studiate, cea mai pretabila abordare este prin cost.

e Precizia se apreciazi acuratefea informatiilor si a ajustirilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabila analizatd. In cadrul abordarilor prin piati si venit, informatiile
privind unele ajustari ar putea s nu fie foarte exacte. Respectiv, rata de capitalizare,

preluati din studii, nu este foarte precisi.
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e Cantitatea informatiilor. Informatiile privind ofertele/tranzactiile de proprietati
similare nu sunt numeroase pe segmentul de piata studiat. Astfel datele legate de

costuri fiind mai numeroase.

Astfel, avind in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora i informatiile de pe piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul
evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare, valoarea estimati pentru proprietatea

subiect va trebui sd {ind seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin cost.
VIL.2- Concluzia asupra valorii

Valoarea estimati: VALOAREA DE PIATA = 150616 lei echivalentul a 30477
euro astfel:
» Valoare de piatd Teren: 116293 lei echivalentul a 23532 euro.
» Valoare de piata constructii: 34323 lei echivalentul a 6945 euro.
® Ipotezii speciald: La cererea clientului a fost calculati valoarea cotei indivize
de 21094/27000 din teren, respectiv valoarea cotei indivize de 254/320 din
constructii.
% Valoarea de piafd estimatd pentru cota de 21094/27000 din teren:
90855 lei echivalentul a 18385 euro.
% Valoarea de piafd estimati pentru cota de 254/320 din constructii:
27244 lei echivalentul a 5513 euro.

e Total valoare de piati estimatii pentru cotele indivize aferente din imobil ce

apartin Municipiului Braila: 118099 lei echivalentul a 23897 euro.

La cursul valutar de 4.9419 lei/EUR, valabil pentru data de 05.10.2022

g Lepitimatia Wr. 18572
Valabil X022 &
yj‘pﬂ‘t!.:rizarca'- “\xﬁfﬁ@
® ANSVAR ®

TEPI Data intocmirii: 10.10.2022

intocmit de:
SANDULESCU SILVIU

EXPERT EVALUATOR AUTO

MEMBRU TITULAR ANEVAR
LEGITIMATIE nr. 18572/2022

Data de referintd: 05.10.2022
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ANEXE:
I Acte de proprietate, Planuri de incadrare in zond si schife
2 Fotografii prorpietate subiect
3 Extrase din pati-comparabile pentru abordarea prin piata pentru teren
4 Fise de calcul — Abordarea prin cost
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Anexa 1 - Acte de proprietate

L
¥y

TEREN Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 98912 Bréiila

Nr. cerere 74528
Ziua 25
Luna ! 07
Anul 2022

Cod verificare

ARy

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Braila, Str Mihail Kegalniceanu, Nr. 134, jud. Braila

Nr. |Nr. cadastral Nr. % " .
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 270 : -
1
A 98912 Masurata: 267 Teren imprejmuit;
Constructii
Nr cadastral ;
Crt Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte
ALl 98912-C1 Loc. Braila, Str Mihail Kogalniceanu, Nr.[Nr. niveluri:1; 5, construita 12 sol:66 mp; S. construita
' 134, Jud. Braila desfasurata:66 mp; Locuinta
Al>2 98912-C2 Loc. Braila, Str Mihail Kogalniceanu, Nr.[Nr. niveluri:1; 5. construita I3 Sol:34 mp; S. construita
) 134, |ud. Braila desfasurata:34 mp; Anexa
ALl3 98912-C3 Loc. Braila, 5tr Mihail Kogalniceanu, Nr.[Nr. niveluri:1; 5. construita 1a sol:31 mp; S. construita
) 134, jud. Braila desfasurata:31 mp; Anexa
Loc. Braila, Str Mihail Kogalniceanu, Nr.|Nr, niveluri:1; S. construita 1a sol.0 mp; S. construita
Al.4 98912-C4 .
134, Jud. Braila desfasurata:9 mp: Anexa

B. Partea Il. Proprietari si acte

Bl

actuala 2953/27000

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
74528 [ 25/07/2022
Act Notarial nr. 330, din 06/06/2022 emis de BNP VARGA VASILE;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al

1) CHIS EDUARD-SERGIU

OBSERVATII: asupra terenului in S indiviza de 29,53 mp

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota

actuala 33/320

Al.l, Al.2, AL.3, Al.4

1) CHIS EDUARD-SERGIU

B3

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota
actuala 2953/27000

Al

1) CHIS CRISTIAN-LAURENTIU

OBSERVATII: asupra terenului in S indiviza de 29,53 mp

B4

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota

actuala 33/320

Al.1,AL2, AL3 Al4

1) CHIS CRISTIAN-LAURENTIU

Act Notarial nr. 331, din 06/06/2022 emis de BNP VARGA VASILE:

B5

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota
actuala 21094/27000

Al

1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670

OBSERVATII: asupra terenului in S indiviza de 210,94 mp

B6

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin SUccesiune, cota

actuala 254/320

Al.1, Al1.2, A1.3, Al4

1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670

C. Partea |ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini

Referinie

NU SUNT

Document care con{ine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Farmular varsivnea 1.1




Carte Funciard Nr. 98912 Comuna/Oras/Municipiu: Bréila

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
98012 Din acte: 270

Masurata: 267

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

94 Cfgrsgg&e I Sanrqa;)at;a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti pA | Dinacte: _ _ _
constructii 270
Masurata:
267
Date referitoare la constructii
" Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sok66 mp; S. construita
AL1 98912-C1 locuinte 66 Cuacte|jesrasurata:66 mp;  Locuinta
i S. construita la sol:34 mp; S. construita
Al.2 98912-C2 constructii anexa 34 Cu acte desfasurata:34  mp. Ariens
s S. construita la sol31 mp; S. construita
Al3 98912-C3 constructii anexa 31 Cu acte disfasurataral | i , e
i 5. construita la sol:9 mp; S. construita
Al4 98912-C4 EORStrGH| SNRe 9 Cu acte desfasurata:9 mp; Anexa

Document care conine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Extrase pentru informare on-line [a adresa epay.ancpi.ro
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Carte Funciara Nr. 98912 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie n plan.

Punct Punct Lungime segment
fhceput sfarsit ¢+ {m)
1 2 21173
2 3 9.375
3 4 3.506
4 5 20.254
5 1 12.862
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrats de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciaré este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Dovada plata card online nr.2712/25-07-2022 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imaobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
24-08-2022 BOGDAN NOROCEL CASARU

Data eliberérii,

A (parafa si semnéatura) (parafa si semnatura)

Digitally signed by Norocel-Bogdan Casaru
Date: 2022.09.23'14:01:51 EEST

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Al

exa

1 -Acte de proprietat

.. Plan de amplasament si delimitare a imobilulu
[RGI 7452872

Scara 1:200

5.07.2022

Nr.Cadasiral

uprafata masurata a imobilului (mp

Adresa imobilului

267

[98‘) 12

Intravilan Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr, 134

Cartea Funciara

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

Data: 2022.07.25
12:18:22 +03'00'

SIMON

bz NG

9‘

p 4370

BRAILA
H 5
&
o W
Semnat digital de
CU COS CECOS SIMON

B

5 B

%,

'
~CATEGOR

A. Date referitoare la teren
Nr. parcela Categonie do folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 Ce 267 Intre punctele: 1-2 gard metal+constructii, 2-3 constructii,
TOTAL 267 3-4-5 gard plasa+ constructii, $-1 constructii.
B. Date referitoare la constructii
Cod Constr Cod grupa destinatie Suprafata fg‘n;;mm In zel Mentiuni
Cl CL 66 Locuinta cu suprafata desfasurata de 66 mp, 1 nivel-parter
Cc2 CA 34 Anexa cu suprafata desfasurata de 34 mp, 1 nivel-parter;
C3 CA 31 Anexa cu suprafata desfasurata de 31 mp, | nivel-paner;
C4 CA 9 Anexa cu suprafata desfasurata de 9 mp, 1 nivel-parter,
TOTAL 140
Suprafata totala masurata a imobilulul = 267 mp
Suprafata din acte = 270 mp
,,rn,u lucedr,
Executant: PFA dl\'l”“ Inspector
Confi @\G@Eﬁ Tu!guk:%nlar Ta terén, Confim introduccrea imobilului in baza de date integrata si
coreetitudi q-.mlocmmx d ndnstng si 1 1+ etpibuicea ne marulug cad
coresp: ndcnta ﬁ:@qﬂ .R’% Wj‘; LI I Iglﬁ ﬁ‘ emn.'adta‘ﬁltal
'JE o Semnaturs sidarhtliana
;ﬁm Ml - =
- ﬁﬁn\ﬁuhl s:mnp L N 2 M ! h aﬁla Mihaela Sirghie
\2 chicass MON.& ‘ . Dt 2022.08.09
t?qm_ Stampila B.C.P.I. S! ~ h = 15-34:01 £03'00°




Judetu! Braila Anexa 1 - Acte de proprietate
Municipiul Braila
DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE
Serviciul Impunere si Constatare Perscane Fizice

y{ 6¢ 20 -07- 022
Codul de identificare fiscala 4205670 Nr.9 ('L’L/V data ... 1[] .....
Adresa:Piata Traian Nr.14 Tel: 0239 62750

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE FIZICE
PRIVIND IMPOZITELE Si TAXELE LOCALE Si ALTE VENITURI DATORATE BUGETULUI LOCAL

Ca urmare a cererii D-lui/D-nei CHIS CRISTIAN-LAURENTIU nr.9699C / 20-07-2022 cu domiciliul in ARAD,
STR. PRIETENIEI, NR. 6, BL. 114, AP. 8 legitimata prin BI/CI/CIP/Pasaport ... , nr. ... , cu CNP
1670705284394 avand calitatea de proprietarlcopropietar/mandatar/executorlmostenitor, si a verificarilor efectua
la nivelul compartimentului de specialitate al autoritatilor administratiei publice locale la nr. de rol nominal unic
1192161 se atesta urmatoarele:

CHIS EDUARD-SERGIU,CHIS CRISTIAN-LAURENTIU,MUNICIPIUL BRAILA domiciliul Judetul BRAILA
Localitatea BRAILA STR MIHAIL KOGALNICEANU nr.134, cnp 1650928284415 figureaza in evidenta noastra
fiscala cu urmatoarele bunuri impozabile:
1. Teren proprietate : Teren cu constructii Supr.construita: 140 mp Supr.propr.: 267 mp Supr. real masurata: 2¢
mp) Impozit: 0.6172 lei/mp Localizare: Adresa:STR MIHAIL KOGALNICEANU nr.134
2. Cladire/constructie Destinatie: Anexe Valoare impunere: 10089. Val.imp.rezidentiala: 10089,
Val.imp.nerezidentiala: 0. Val.imp.agricola: 0. Supr.desf.: 74 mp An constructie; 1960 Natura peretilor: Lemn,
caramida nearsa,paianta Localizare: c2-34mp, ¢3-31mp, c4-9mp Adresa:STR MIHAIL KOGALNICEANU nr.134
3. Cladire/constructie Valoare impunere: 35986. Val.imp.rezidentiala: 35986. Val.imp.nerezidentiala: 0.
Val.imp.agricola: 0. Supr.desf.: 66 mp An constructie: 1960 Natura peretilor: Lemn, caramida nearsa, paianta
Localizare: Adresa:STR MIHAIL KOGALNICEANU nr.134

La data de intai a lunii urmatoare eliberarii prezentului certificat de atestare fiscala, figureaza in evidentele
compartimenului fiscal cu urmatoarele creante bugetare de plata catre bugetul local, conform evidentelor existent
la data intocmirii:

Nr. Denumirea creantei | . - | Penalitati Cod |
v bugetare Curent | Ramasita |Dobanzi itSziars TOTAL Taxa
1 | Impozit Cladiri PF 0 0 0 0 0| 40
2 | Impozit Teren PF 0 0 0 0 0] 39
3 | Taxa Salubrizare PF 0 0 0 0 0] 99
TOTAL 0

In cazul utilizarii pentru deschiderea procedurii succesorale certificatul se poate elibera cu debitele
inregistrate pana la data decesului, iar notarul are obligatia inscrierii in certificatul de mostenitor a debitelor ce revi
mostenitorilor si comunicarea catre organul fiscal a unei copii de pe certificatul de mostenitor.

Prezentul certificat s-a eliberat pentru a-i servi la OCPI in vederea ........ ..

Pentru instrainarea dreptului de proprietate asupra cladirilor, terenurilor si a mijloacelor de transport trebuie sa
prezinte certificate de atestare fiscala prin care sa se ateste achitarea tuturor obligatiilor de plata datorate bugetult
local al unitatii administrativ-teritoriale in a carei raza se afla inregistrat fiscal bunul ce se instraineaza. Pentru buni
ce se instraineaza, proprietarul bunului trebuie sa achite impozitul datorat pentru anul in care se instraineaza bunt
cu exceptia cazului in care pentru bunul ce se instraineaza impozitul se datoreaza de alta persoana decat
proprietarul. Actele prin care se instraineaza cladiri, terenuri, respectiv mijloace de transport, cu incalcarea
prevederilor art. 158 alin. (5) din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscala, cu modificarile si
completarile ulterioare sunt nule de drept. :

Precizam ca prezentul certificat nu constituie titlu de proprietate si nici nu confera aceasta calitate.

Alte mentiuni ale organului fiscal local:

F-P0O-09-12.01.02.02/Rev.0.

NOTA:

1} Spre exemplu notarul public conform delegarii date de conlribuabil.

2) Execulorii fiscali ai altor organe fiscale, executori judecatoresti/bancari,

3) Mostenitorii trebuie sa faca dovada decesutui titularului cu copia actului de deces.

4) Contribuabilul figureaza in evidentele fiscale cu urmatoarele bunuri.. ... proprietate-folosinta din data........... /alte situatii

5) In cazul in care informatiile nu au loc in aceasta sectiune, organul fiscal local poale elibera o anexa la certificalul de atestare fiscala, facand mentiune asupra
acestui aspect. Anexa la certificatul de atestare fiscala va avea antel 1 va purta semnalurile si stampila organului fiscal local, Anexa este valabila doar insolita de
certificat.

6) Debitele inregistrate pana la data decesului vor completa pasivul masei succesorale. Debitele inregistrate dupa data decesului reprezinta de drept sarcina fiscala a
mostenitorilor.



Judetul Braila
Municipiul Braila
DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE
Serviciul Impunere si Constatare Persoane Fizice
Operator de date cu caracter personal inregistrat sub nr. 21325

Codul de identificare fiscala 4205670 Ne.2810Y data 2 0.-07- 01
Adresa:Piata Traian Nr.14 Tel: 0239 62750

Termenul de valabilitate: 30 de zile de la data emiterii.

Conducatorul organului fiscal local

Intocmit azi data 20-07-2022
Liviu Catalin Mihai

F-PO-09-12.01.02.02/Rev.0.

NOTA:

1) Spre exemplu notarul public conform delegarii date de contribuabii.

2) Executorii fiscali ai altor organe fiscale, executori judecatoresti/bancari.

3) Mostenitori trebule sa faca dovada decesului titularulul cu copia actului de deces.

4) Contribuabilul figureaza in evidentele fiscale cu urmatoarele bunuri.. ... proprietate-folosinta din data........... /alte situatii

5) In cazul in care informatiile nu au loc in aceasta sectiune, organul fiscal local poate elibera o anexa la cerlificatul de alestare fiscala, facand mentiune asupra
acestui aspecl. Anexa la certificatul de atestare fiscala va avea amel si va purla semnaturile si stampila organului fiscal local. Anexa este valabila doar insotita de
certificat.

6) Debilele inregistrate pana la data decesului vor completa pasivul masei succesorale. Debitele inregistrate dupa data decesului reprezinia de drepl sarcina fiscala a
mostenitorilor.



Anexa 2 - Fotografii proprietate subiect




Anexa 2 - Fotografii proprietate subiect




Anexa 3

Comparabila 1:

https://www.storia.ro/ro/oferta/8-terenuri-de-va nzare-zona-chercea-intre-237-si-10-000-mp-IDrOrz

Zona Chercea - str. Sfanta Filofteia; 255mp deschidere 8 m ; 78E/mp ;(ID 2302)

1D 1679 TERENURI DE VANZARE
‘ ID 1954

ZONA CHERCEA - BRALLA

'

j LEGENDA
ID 16735 = FOD0 wmp, L - 150 m
A @ 2302 A I 1951 = 2500 mp, L. - 70 m
SN ST 1679 = 8000 mp, L - 30 m
; (D 1678 = 191 ag. L - 36 m
1D 2349/ 10 2232 = 132 mp. L. - B
Frot Qe I 2302 = 255 mp. L -8 m
[ 1D 2349 = 237 mp. L - 9 m
! 1D 2398 = 280 mp, L.- 6 m

iD 2222

cxe g

ID 2398

i g [
¥

ID 1673

1D 1678

Comparabila 2 :

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanza re-teren-in-chercea-1DgEsp.html

Zona Piata 2 Cocosi, S=288 mp; 89E/mp;

D vanpare teven ) Ehasces

Premncare generals

Besarivrs anum aedh

Caratwrintici

Haris



Anexa 3

Comparabila 3 :

https:/fwww.stor'ra.ro/ro/oferta/8—terenuri-de-vanzare-zona-chercea—intre-237-si-10~000-mp-l DrOrz

S= 237 mp; deschidere 9 m; 77E/mp ;(ID 2349); Zona str. Tudor Vladimirescu

TERENURI DE VANZARE
ZONA CHERCEA - BRAILA
LEGENDA
’ 1IN 1673 = 10000 mp. L - 150 m
g ;9 2302 D 1951 = 2500 mp. L - T0m
Nk ST 1679 = 8000 mp. L - 30.mn
ID 1678 =190t mp, L -36m
ID 2349 1> 2222 = 452 wy. L- 8w
cuti Agh | 1D 2302 = 255 mp, 1. -Bm
1D 2349 = 237 mp, L -9 m
2398 = 280 mp. L.« 6 m

1D 2222

. !:I.ID 1679

ID 1954

CHED

ID 2398

ID 1673

0
h 4

ID 1678

Comparabila 4 :

https://www.storia.ro/ro/oferta/S—terenuri-de-vanzare-zona—chercea—intre—237—si-10—000-mp—IDrOrz

280mp deschidere 6 m ; 86E/mp ;(ID 2398); Zona str. Spiru Haret;

TERENURI DE VANZARE
ZONA CHERCEA - BRAILA
LEGENDA

1D 1673 = 10000 mp. L. - 150 m
.. 1D 2302 G A 1951 = 2500 mp. 1. - TO m
TN SID 1679 = 8000 mp. L - 30 m
2 B ID 1678 = 19011 mp. L - 36 m_
<4 1D 2349|105 2223 = 152 mp. 1.« B

L e . 1 2302 = 255 mp, L -8 m
f 23310 =237 mp, L-9m
1D 2398 = 280 wmp, L - 6w

1D 2222

1D 1954

CHES

1D 2398

ID 1673




ANEXA 4 - ABORDAREA PRIN COST

Adresa Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 134 Locuinta C1
An PIF (aprox) 1960
Suprafata .
o Total cost | Corectie —
Descriere elemnente Simbol catalog co?rs:;l;lta Cost/mp catalog | manopera Corecyia distants
A B C=AxB D E G=CxDxExF
Fundatii si structura | C'2dire paianta | o 916.0 |60458.141 1 1 60458
(pag. 55)
. INVTZ
Acoperis (pag. 35) 70 383.9 |26871.869 1 1 26872
o Finisaj
Finisa 66 696.0 [45935.867 1 1 45936
) (pag. 55)
Instalatia
Instalatia electrica si incalzire | electrica si 3 66 133.2 8789.352 1 1 8789
sobe ( pag. 55)
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNTIONALE CU TVA (LEI) 142055
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNTIONALE FARA TVA (LED 119374
TOTAL CONSTRUCTII §I INSTALATII FUNTIONALE CU TVA (LEI/MP) 2152.4
1. Depreciere fizica
Subansamblu CIB - LEI Pondere in total CIB Var_sta Qurata d? Grad uzura |Pondere uzura
(ani) viata (ani)
Fundatii si structura 60458.14 42 56% 62 70 88.57% 37.70%
Acoperis 26871.87 18.92% 62 70 88.57% 16.75%
Finisaj 45935.87 32.34% 62 70 88.57% 28.64%
Instalatia electrica si incalzire |8789.35 6.19% 62 70 88.57% 5.48%
Total depreciere fizica 8580n
125820

Specificagie Valoare LEI

Total CIB 142,055
Depreciere fizica 125,820
Neadecvare functionald 0
Depreciere externa 0
Cost de inlocuire net cu TVA

(LEI) 16,235
Cost de inlocuire net fird TVA

(LEI) ; 13,643
Cost de Tnlocuire net CU TV,

{EURO) 3,285
Cost de inlocuire net fara TVA

(EURO) 2,761
Curs euro 4.9419
Cost de inlocuire net cu TVA

(LEl/mp) 246




ANEXA 4 - ABORDAREA PRIN COST

Adresa Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 134 Anexa C2
An PIF (aprox) 1960
Suprafata ;
: Total cost | Corectie i
Descriere elemnente Simbol catalog cm(]::;;'té Castiop catalog | manopera Corectie distanta
A B C=AxB D E G=CxDxExF
Fundatii si structura | Cl2dire paianta) 5, 9160 |31145.103| 1 1 31145
( pag. 55)
. INVTZ
Acoperis 36 383.9 13819.818 1 1 13820
P (pag. 35)
Finisaj Fnisa] 34 696.0 |23663.931 1 1 23664
(pag. 55)
Instalatia
Instalatia electrica si incalzire | electrica si 3 34 133.2 4527.848 1 1 4528
sobe ( pag. 55)
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATI FUNTIONALE CU TVA (LEI) 73157
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATII FUNTIONALE FARA TVA (LEl) 61476
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATII FUNTIONALE CU TVA (LEI/MP) 2151.7
1. Depreciere fizica
Subansamblu CIB - LEI Pondere in total CIB Var,Sta Qurata d§ Grad uzura (Pondere uzura
(ani) viata (ani)
Fundatii si structura 31145.10 42.57% 62 70 88.57% 37.71%
Acoperis 13819.82 18.89% 62 70 88.57% 16.73%
Finisaj 23663.93 32.35% 62 70 88.57% 28.65%
Instalatia electrica si incalzire |4527.85 6.19% 62 70 88.57% 5.48%
[+
Total depreciere fizica $9.91%
64796

Specificatie Valoare LEI

Total CIB 73,157
Depreciere fizica 64,796
Neadecvare functionald 0
Depreciere externa 0
Cost de inlocuire net cu TVA

(LEI) 8,361
Cost de inlocuire net fard TVA

(LEI) 7,026
Cost de inlocuire net CU TVA

(EURO) 1,692
Cost de inlocuire net fara TVA

(EURO) 1,422
Curs euro 4.9419
Cost de inlocuire net cu TVA

(LEI/mp) 246




ANEXA 4 - ABORDAREA PRIN COST

Adresa Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 134 Anexa C3
An PIF (aprox) 1960
Suprafatd .
G Total cost | Corecfie — "
Descriere elemnente Simbol catalog co?rs'»]t;)ma Costimp catalog | manopera Coreetie distanis
A B C=AxB D E G=CxDxExF
Fundatii si structura Cladie paianta o, 916.0 |28397.006 1 1 28397
( pag. 55)
INVTZ
Acoperis 33 383.9 12668.167 1 1 12668
P (pag. 35)
Finisaj Finisa) 31 696.0 |21575.937 1 1 21576
( pag. 55)
Instalatia
Instalatia electrica si incalzire | electrica si 3 31 133.2 4128.332 1 1 4128
sabe ( pag. 55)
TOTAL CONSTRUCTII S$1 INSTALATII FUNTIONALE CU TVA (LEI) 66769
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATII FUNTIONALE FARA TVA (LEI) 56109
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATII FUNTIONALE CU TVA (LEIMP) 2153.9
1. Depreciere fizica
Subansamblu CIB - LEI Pondere in total CIB Var_sta D."'rata df" Grad uzura |Pondere uzura
(ani) viata (ani)
Fundatii si structura 28397.01 42.53% 62 70 88.57% 37.67%
Acoperis 12668.17 18.97% 62 70 88.57% 16.80%
Finisaj 21575.94 32.31% 62 70 88.57% 28.62%
Instalatia electrica si incalzire |4128.33 6.18% 62 70 88.57% 5.48%
0,
Total depreciere fizica b
59139

Specificatie Valoare LEI

Total CIB 66,769
Depreciere fizica 59,139
Neadecvare functionali 0
Depreciere externa 0
Cost de inlocuire net cu TVA

(LEI) 7,631
Cost de inlocuire net fira TVA

(LE1) 6,412
Cost de inlocuire net CU TVA

{EURQ) 1,544
Cost de inlocuire net fard TVA

{EURO) 1,208
Curs euro 49419
Cost de inlocuire net cu TVA

{LEl/mp) 246




ANEXA 4 - ABORDAREA PRIN COST

Adresa Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 134 Anexa C4
An PIF (aprox) 1960
Suprafata ;
. : construitd | Cost/mp Totatcost, | Comacle Corectie distan{a
Descriere elemnente Simbol catalog (mp) catalog | manopera
A B C=AxB D E G=CxDxExF
Fundatii si structura | Cladire paianta| g 916.0 | 8244.292 1 1 8244
( pag. 55)
Acoperis INUTZ 10 383.9 |[3838.8384 1 1 3839
(pag. 35)
Finisaj ( ;’;‘5215) 9 696.0 |6263.9818 1 1 6264
TOTAL CONSTRUCTII $1 INSTALATII FUNTIONALE CU TVA (LEI) 18347
TOTAL CONSTRUCTII S1 INSTALATII FUNTIONALE FARA TVA (LEI) 15418
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATI FUNTIONALE CU TVA (LEI/MP) 2038.6
1. Depreciere fizica
Subansambiu CIB-LEI Pondere in total CIB Va(sta D'urata d? Grad uzura |Pondere uzura
(ani) viata (ani)
Fundatii si structura 8244 29 44 .94% 62 70 88.57% 39.80%
Acoperis 3838.84 20.92% 62 70 88.57% 18.53%
Finisaj 6263.98 34.14% 62 70 BB.57% 30.24%
Total depreciere fizica 88.57%
16250

Specificatie Valoare LEI

Total CIB 18,347
Depreciere fizicd 16,250
Neadecvare functionald 0
Depreciere externa 0
Cost de inlocuire net cu TVA

(LEI) 2,097
Cost de inlocuire net fard TVA

(LEI) 1,762
Cost de inlocuire net CU TVA

(EURD) 424
Cost de inlocuire net fard TVA

(EURO) 357
Curs euro 4.9419
Cost de inlocuire net cu TVA

{LEl/mp) 233




