ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA i}
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARES-A NR.GSS

din Z25.11.202=

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Bréila, in suprafatd de 228,00 mp,
situat Tn Braila, str. Traian Demetrescu nr. 2, NCP 98321, in favoarea

teren pe care se afla
amplasate constructiile C1, C2 si C3, proprietatea acestora.

CONSIILIUL LOCAL. MUNICIPAL BRAYLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, inregistrata la Primaria Municipiului Braila
sub nr. 30321/04.10.2022;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locald, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Briila;

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publlce locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, cu modificérile si
completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completatd cu
H.C.L.M. nr. 528/30.09.2021, anexa 1.144 pozitia nr. 8;

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

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

H OTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, in suprafata de 228,00 mp, situat in Braila, str. Traian Demetrescu nr. 2, NCP
98321, In favoarea teren pe
care se afla amplasate constructiile C1, C2 si C3, proprietatea acestora.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifici in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotérare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 6,00 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevdzut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta
hotarare.

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

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

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusd la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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e Ae amrdacay
Flau de amplasament si delimitare a imobilului Mariana Braty Ersosssns

Scara 1:200 [74141 din data 22-07-2022 |
Suprafata masuraia - - : s
Nr. cadastral | " s Adresa imobilului
a imobilului (1p)
98321 228 mun. Braila, str, Traian Demeirescu, ar. 2
Nr. Cartea Funciaia : Unitatca Administrativ Teritoriala (UAT)
98321 BRAILA
§425752 ] 4’/‘/{:’714 W 4257522
= /\ s LA Heert xR 685 1. 2022
\12 R
s
ko =
S o
425724 425724
A. Date referitoare la ieren
Nr. parcela|Categorie de folosinta|  Suprafata (mp) Mentiuni
1 Cc 228 Imprejmuire cu gard fier: 1-2; nemalerializat: 2-3-4,6-7,12-1;
constructii: 9-10-11-12; lemn: 4-5-6,7-8-G.
TOTAL 228 -
B. Date referitoare la consiructii
.. Suprafata construit oo
Cod Destinatia upr}a sol (mp) . Mentium
C1 LOCUINTA 65 s. desfasurata 65mp,edificata in 2000
2 ANEX A 12 s. desfasurata 12mp,edificata in 2000
C3 ANEXA 42 s. desfasurata 42mp,edificata in 2000
TOTAL 119 -
p—— Suprafata totala masurata a imobilului =228mp
/_’ e SR Suprafata din acl = 228mp
Exeb ﬂtam\' 'P.F.A. Bratu Mariana
¢ Quﬁrm cxzcutc.j e inasuralorilor la teren, gﬁfm%nduc(.\ : 1.0, !
coxeclt111ldiuea mtocnnm dowm{‘ut'mel cadushale si V]ggerata si af. 1!;‘?(3“‘*: ’q?oo' z‘!u‘; t-a'dﬂ:“f'
(;({135 Semnaira € rnm el
\
} Liais
r et ;:L;':l FeEi
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara de tip teren intravilan categoria curti
constructii, destinatie rezidentiala in suprafata de 228 mp,
g >

Braila, strada General Eremia Grigorescu nr.52, Bloc 10, ap.117, parter — LICHIDARI JUDICIARE

identificat cadastral sub nr 98321, inscris in Cartea Funciara
98321 situat in Localitatea Braila, strada Traian Demetrescu nr. 2
jud Braila.

PROPRIETAR : Municipiul Braila — Domemul\Prwa

£
Data evaluarii: 23.09.2022

;-z'l

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind conﬁdentlale rlu vor putea fi

copiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi transmise unor terti fira acordul seris si prealabil
al evaluatorului.



Scrisoarea de transmitere

Cétre ,
Stimate Domn,
Va inaintez prin prezenta Raportul de Evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra pentru :

Proprietate imobiliara de tip teren intravilan categoria curti constructii, destinatie rezidentiala in
suprafata de 228 mp identificat cadastral sub nr 98321, situat in Localitatea Braila, strada Traian
Demetrescu 2, jud Braila.

In conformitate cu termenii contractului de prestari servicii incheiat intre Velicu P. Casiana Nicoleta
— Birou de Mediator, Expert Evaluator si C.LL in calitate de Evaluator Autorizat si in
calitate de Client, va transmitem anexat un exemplar al raportului de evaluare privind “ Proprietate
imobiliara de tip teren intravilan categoria curti constructii, destinatie rezidentiala in suprafata de
228 mp identificat cadastral sub nr 98321, situat in Localitatea Braila, strada Traian Demetrescu
nr. 2, jud Braila.

Scopul Raportului de Evaluare este informarea clientului/beneficiarului in vederea stabilirii dreptului de
superfcie cu titlu oneros.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — SEV 104 — Cadru general, ,,valoarea de piata”
este suma estimala pentru_care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
cumparaior hotarat si un vanzator hotaral, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere™.

La realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele de evaluare, editia 2022 si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

In urma reanalizarii datelor disponibile, a tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in vedere
relevanta informatiilor si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea estimata si recomandata
pentru proprietatea imobiliara analizata, rezultata din aplicarea abordarii prin piata este urmatoarea :

28 EUR/ mp, echivalent 140 RON /mp

la cursul valutar de 4,9412 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Redeventa teren in suprafata de 228 mp cf Extras Carte Funciara pentru informare
Redeventa anuala /mp 6 Lei
Redeventa anuala total suprafata (228 mp ) 1368 Lei

1,21 Eur/mp/an
Redeventa lunara lei/mp 0,5 Lei
Redeventa lunara total suprafata (228 mp) 114 Lei

0,10 Euro/mp/luna

Curs euro: _ (23.09.2022) 4,9412 Lei /eur

* Valoarea NU contine TVA. _
Recuperarea  investifiei  tindind cont de  durata econdfhicé‘:;\_ _dé‘jugg;;funﬁtgionare
redeventa/superficia/concesiunea bunului Imobil a fost estimata in conformitate’ cli” standardele
aplicabile acestui tip de valoare, tinandu-se cont de spépul pentry_care s=ansolicitat ¢valuarea,
; rate de Asociatia Nationala a




Raport evaluare teren intravilan

Opinia a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport, fiind valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport.

Raportul de evaluare a fost cu atentie intocmit, in baza informatiilor detinute de evaluator sau puse
la dispozitie de client (beneficiar).

In conformitate cu prevederile art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Noul Codul civil,
“Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in
subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta”.

La art. 697 alin. (1) din Codul civil se prevede faptul ci “In cazul in care superficia s-a constituit cu
titlu oneros, dacd pérfile nu au previzut alte modalititi de plati a prestatiei de citre superficiar,
titularul dreptului de superficie datoreazi, sub forma de rate lunare, o sumi egali cu chiria stabiliti
pe piafa liberd, {indnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta
existd, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii
folosintei™.

Superficia / Redeventa este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea este estimata la stadiul fizic al proprietatii imobiliare existent la momentul evaluarii;
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
specificate in raport;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in prezentul Raport;

Piesele anexate si documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in scop
informativ §i pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in alt scop.

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.

Destinatar: PRIMARIA BRAILA Cu stim4,
Evaluator autorizat — Velicu Casiana Nicoleta,
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM
Legitimatie nr. 17047
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Raport evaluare teren intravilan

1I.INTRODUCERE

1.1. Declaratie de conformitate.Certificarea

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele °
- afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte ;
- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale specifice, fiind analize,opinii si concluzii personale
nepartinitoare din punct de vedere profesional;
- nu am niciun interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui raport de evaluare;
- nu am niciun interes personal sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sa confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in Raport
a unei anumite valori sau interval de valori. Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

Analizele, opiniile si concluziile prezentului Raport de Evaluare se supun normelor,
cerintelor si metodologiei de lucru ANEVAR si Raportul poate fi verificat (la cerere) in
conformitate cu Standardele de Evaluare.

Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic al
Standardelor Internationale de Evaluare.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular
ANEVAR cu specializarile:
-EPI —LEvaluarea Proprietdfii Imobiliare ;
-EBM —Evaluarea Bunurilor Mobile, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua, are asigurare de raspundere profesionala si are competenta si specializarea necesara
intocimirii acestui raport.
Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de
Evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de
reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in
vigoare.
Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata
a acestuia. Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar
si pentru scopul precizat.

Cu stima,
Evaluator Autorizat — Vehcu CaSIana Nxcoleta Membru titular ANEVAR - EPI, EBM
Legitimatie nr. 17047

Datele,informatiile, opiniile si continutut "pfézentuiu: raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor
putea fi copiate partial sau 'in totahtate i nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.



Raport evaluare teren intravilan

Sinteza raportului de evaluare

1 | Client
2 | Proprietar WVIUNICIPIUL BRAILA —Domieniul Privat
3 | Utilizator desemnat PRIMARIA BRAILA
4 seopul avalosi Scop‘.“.rl ﬁa?.;lf*'aiz.al ey’a!uani este 'nformal'r:.a clientului in vederea
constituirii dreptului de superficie /concesiune/redeventa.
5 Numar recipisa Nu este cazul
6 | Data raportului de evaluare 30.09.2022
7 Inspectia Interior — nu este cazul
8 Data inspectiei 23.058.2022
9 Data evaluarii 23.09.2022
10 Evallilat.ora}utorlzat ANEVAR {nurme; i legs Velicu Casiana Nicoleta, legitimatie 17047, EPI, EBM
specializari) = i
11 Membru corporativ ANEVAR (nume, nr.
autorizare)
12 | Cadru legal - Editia Standardelor ANEVAR Standarde ANEVAR editia 2022
13 | Tip proprietate Teren intravilan curti constructii
14 | Adresa proprietati Localitatea Braila, strada Traian Demetrescu 2, jud Braila
15 | Carte Funciara 98321
16 | Numar cadastral 88321 —teren
Teren Proprietatea Municipiului Braila — Domeniul Privat. Pe
17 | Dreptde propristate tereﬁ r‘egasir.n clc.ms‘fruci.ii rezif._fen'i:iaie pr-c.lpri-atatea C-ﬂa‘rlu
Vasilica casatorit cu Olaru lonica, respectiv construetia Cl-
Locuinta , C2, C3 - Anexe.
18 | Sarcini inscrise
19 | Zona amplasare Urbana periferica
20 | Descriere acces Drum public, asfaltat
21 | Anul construirii 2000
22 | Regim de inaltime P
23 | Utilitati disponibile Electricitate, apa, canalizare si gaze
24 | Finisaje Nu este cazul.
Suprafete mp
teren | 228 mp
construita (amprenta) | 119 mp
desfasurata (construita desfasurata)
25 utila (total )
terase/balcoane
indivize | -
anexe
Proprietatea imobiliarad de tip teren cu destinatie rezidentiala 228 mp
teren si constructii, este situata in Loc Braila, strada Traian Demetrescu
2 , judetul Braila, inscrisd Tn Cartea Funciard nr. 98321, cu numér
cadastral 98321.
26 Descriere imobil I‘—‘.L*ECES:IIZIEI:IIHJ}-)Uh“(‘ asfaltat cu deschidere de cca 8,75 ml.
Pe terenul analizal regasim constructii cu destinatie rezidentiala — C1 —
Locuinta, C2, C3- Anexe proprietatea Qlaru Vasilica casatorit cu Olaru
lonica .
27 | Utilizare actuala Rezidentiala
28 | Cea mai buna utilizare Rezidentiiala
Valori RON EUR
Valoare de piata teren 140 28
8 Val drept de superfr:cr:e / mp/an 6 1.5
Val drept de superficie / mp/an 0,5 0,10
Val drept de superficie /total fluna 114 23
Val drept de superficie /total /an 1368 77
30 | Cursvalutar 4,9412
Observatii speciale / Diferente constate
31 | intre descrierea din documente si situatia

din teren

e e e e T TS e
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32

Documente avute la dispozitie si incluse in
raportul de evaluare

Extras CF 98321 nrcerere 31264/26.04.2022
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Certificat de atestare a adificarii constructiilor
Adeverinta atestare drept de proprietate teren
Hotararea 528/30.09.2021

3

28
Hotararea 343/30.06.2022

separat daca Certificat de Urbanism
valabil/nevalabil, lipsa {nr/data)

separat daca Documentatie Cadastrala
completa si actualizata pentru teren si toate
constructiile, avizata OCPI finclusiv plan de
amplasament, plan de situatie, fisa imobil,
memoriu tehnic, relevee constructii, stereo
70......

separat daca Documente Acces in cazul in
care nu se realizeaza direct la drumul public
(servitute, cota indiviza, orice alt document
Jjuridic)

33

Documente lipsa

Semnatura si stampila evaluator
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa, intocmit in 2 (doua)
exemplare — unul pentru Evaluator si unul pentru Destinatar.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu recomandarile
Standardelor de Evaluare:
- SEV 100 — cadrul general;
- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;
- SEV102 — Documentare si conformare;
- SEV103 — Raportare;
- SEV 104 - Tipuri ale valorii;
- SEV 105 — Abordari si metode de evalaure;
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
-SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului;
- SEV 400 — Verificarea evaluarii;
- GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
- Cadrul legal - legislatia in vigoare.

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza : Scrisoarea de transmitere ; 1 —
Introducere ; 2- Termenii de referinta ai evaluarii; 3 - Prezentarea datelor; 4- Analiza datelor si 5 —
Abordari in evaluare; 6 - Reconcilierea rezultatelor si concluziile; 7 - Anexe. Raportul a fost
pregatit pe baza Standardelor de evaluare, editia 2022, recomandarilor si metodologiei de lucru
stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

2.2. Identificarea clientului

cu domiciliul in Braiila, strada Traian Demetrescu nr. 2, jud
Braila,

2.3.Identificarea proprietarului

Municipiul Braila — Domeniul Privat —teren cu nr cadastral 98321 inscris in Cartea
Funciara nr 98321 /Braila in suprafata de 228 mp .

2.4.1dentificarea proprietatii imobiliare de evaluat

Proprietatea imobiliard de tip teren intravilan categoria curti constructii cu destinatie
rezidentiala este situatd in Localitatea Braila, strada Traian Demtrescu nr. 2, judetul Briila, inscrisi
in Cartea Funciard a loc Braila nr. 98321, cu numir cadastral 98321 in suprafata de 228 mp.

Acces: la drum acces public , asfaltat; deschidere de 8,75 ml.
Inspectia proprietatii a fost realizata personal de evaluator, in data de 23.09.2022 pe baza
documentelor puse la dispozitie , in prezenta clientului.

2.5.1dentificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat

Proprietatea imobiliard de tip teren intravilan categoria curti constructii cu destinatie
rezidentiala este situatd n Localitatea Braila, strada Traian Demetrescu nr. 2, judetul Briila, inscrisa
in Cartea Funciard a loc Braila nr. 98321, cu numir cadastral 98321 in suprafata de 228 mp.

Acces: la drum acces public , asfaltat; deschidere de 8,75 ml.

m
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Inspectia proprietatii a fost realizata personal de evaluator, in 23.09.2022 pe baza documentelor
puse la dispozitie , in prezenta clientului.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand Municipiului Braila -Domeniul Privat —
care se presupune ca are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra
proprietatii imobiliare.

Conform Extrasului de Carte Funciara pentru informare nr cerere 31364/ 26.04.2022 exista sarcini
inscrise asupra imobilului.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sareini.

2.6.Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie asupra celui mai
probabil pret care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb dar si o opinie asupra
beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului,
reprezinta o estimare a yalorii de piata a bunurilor imobile.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — SEV 104 — Tipuri ale valorii
,.valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotaral, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere”,

" Valoarea de lichidare reprezinti suma care ar fi obtinuta cénd un activ sau grup de active se vinde
in mod individual. "

Valoarea de lichidare / vanzare fortata

Valoarea de piata in ipoteza vanzarii fortate este diferita de valoarea de piata , vanzatorul fiind
nevoit sa vanda intr-un timp limitat fara a fi indeplinite in timpul tranzactiei conditiile din definitia
valorii de piata.

Definitie: Termenul ,,vanzare fortata” se utilizeaza deseori in situatiile cand un vanzator este
constrans sa vanda si, in consecinta, nu are la dispozitie o perioada de marketing adecvata.

Pretul care ar putea fi obtinut in aceste situatii depinde de natura presiunii asupra vanzatorului si de
motivele pentru care nu poate sa aiba la dispozitie o perioada de marketing adecvata.

De asemenea, acesta ar putea reflecta consecintele asupra vanzatorului cauzate de imposibilitatea de
a vinde in perioada disponibila. Cu exceptia cazului cand natura presiunii si motivul constrangerilor
asupra vanzatorului sunt cunoscute, pretul obtenabil intr-o vanzare fortata nu poate fi estimat in
mod realist. Pretul pe care un vanzator il va accepta intr-o vanzare fortata va reflecta mai degraba
situatiile lui speciale, decat cele ale vanzatorului ipotetic hotarat, din definitia valorii de piata. Pretul
obtenabil intr-o vanzare fortata are numai intamplator o legatura cu valoarea de piata sau cu orice
alte tipuri ale valorii. O ,,vanzare fortata” este o descriere a situatiei in care are loc schimbul si nu
un tip al valorii distinct.

Valoarea de lichidare este diferita de valoarea de piata , vanzatorul fiind nevoit sa vanda intr-un
timp limitat fara a fi indeplinite in timpul tranzactiei conditiile din definitia valorii de piata.
Valoarea de lichidare reprezintd suma care ar fi obtinutd cind un activ sau grup de active se vinde
in mod individual. Valoarea de lichidare trebuie s ia in considerare costurile necesare aducerii
activelor in starea de vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea de
lichidare se poate determina in doui premise de evaluare diferite:

(a) vdnzarea ordonatd, in urma unei activitdfi adecvate de marketing .
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Vanzarea ordonatd descrie valoarea care s-ar putea realiza prin vinzarea unui grup de active,
in cadrul procesului de lichidare, avand la dispozitie o perioada de timp rezonabila pentru a gasi un
cumparator (sau cumparatori), vanzare in care vanzitorul este constrins si vandi activele in starea
si in locul in care se afld acestea. Perioada rezonabild pentru a gisi un cumpdritor (sau cumpdréatori)
poate varia in funcfie de tipul activului si conditiile de piati.

(b) vdnzarea forfatd cu o perioadd limitald pentru activitatea de marketing .

Termenul ,,vanzare fortatd” se utilizeazd deseori in situatiile cdnd un vanzitor este constrins si
vanda si, in consecintd, nu are la dispozitie o perioadi de marketing adecvati si cumpdritorii ar
putea sd nu realizeze analizele proprii necesare. Pretul care ar putea fi obtinut in aceste situatii va
depinde de natura presiunii exercitate asupra vanzitorului si de motivele pentru care nu poate si
dispuna de o perioadd de marketing adecvati.

De asemenea, ar putea reflecta consecinfele asupra vanzitorului cauzate de imposibilitatea de a
vinde In perioada disponibild. Preful obtenabil intr-o vanzare fortati nu poate fi estimat in mod
realist, cu exceptia cazului cand se cunosc natura si motivul constrangerilor asupra vanzitorului.
Pretul pe care un vanzitor il va accepta in cadrul unei vanziri fortate va reflecta mai degrabi
situatia lui speciald decat pe cea a vanzitorului ipotetic hotirat din definitia valorii de piatd. O
»vanzare fortatd” reprezintd o descriere a situatiei in care are loc schimbul si nu un tip al valorii
distinct.

Daca se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vinzare fortati, va fi necesar si se identifice
in mod clar motivele constrangerii vanzitorului, inclusiv consecintele imposibilititii de a vinde in
perioada specificati, prin stabilirea unor ipoteze adecvate. Daci la data evaluirii nu existi astfel de
situatii, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.

Vinzarea fortatd reflectd de reguld pretul cel mai probabil care se poate obtine pentru o anumiti
proprietate, atunci cdnd sunt indeplinite toate conditiile de mai jos: (a) finalizarea tranzactiei intr-o
perioadd scurtd de timp, (b) activul este supus conditiilor de piatd prevalente la data evaluiirii sau in
intervalul la care se presupune finalizarea tranzactiei, (c) atat cumpdratorul, cit §i vénzitorul
actioneazd prudent si in cunostintd de cauzi, (d) vanzdtorul este constrins si vandd, (e)
cumpdratorul are o motivatie tipicd, (f) ambele pérti actioneazi in interesul propriu, (g) nu este
posibild o activitate normala de marketing din cauza timpului scurt de expunere pe piatd, si (h) plata
se va face In numerar .

Vanzarile de pe o piatd inactivd sau in declin nu sunt in mod automat , vanziri fortate” pentru ca un
vanzator ar putea spera la un pret mai bun in cazul in care conditiile de piatd s-ar imbunatiti. Cu
exceptfia cazului in care vanzitorul este obligat sd vandi pani la o dati limita, fapt care impiedici
un marketing adecvat, vanzatorul va fi un vanzitor hotérat, conform definitiei valorii de piata
Evaluatorul a considerat ca valoarea de lichidare / vanzare fortata este redusa in comparatie cu
valoarea de piata cu 25%.

2.7.Data efectiva a opiniei asupra valorii
Data la care se exprima opinia asupra valorii (data evaluarii) este 23.09.2022.
Data inspectiei : 23.09.2022 .
Cursul de schimb BNR la data evaluarii este 1 EURO =4.9412 LEL

2.8.Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale

e La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , iar opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din
acest raport.

e Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client
si proprietar si au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

e Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil;

e Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu Ii se acords garantii
pentru acuratete

® Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor s1 restrictiilor de zonare
si utilizare, n afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisa si luatd in
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considerare in prezentul raport;

Nu am realizat o analizd a constructiilor, nici nu am inspectat acele pirti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in aceeasi stare tehnici ca si celelalte. Nu-
mi pot exprima opinia asupra stirii tehnice a pirtilor neinspectate si acest Raport nu trebuie
infeles cd ar valida integritatea structurii sau sistemului constructiilor;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarii nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista astfel de situatii. Daca se va
stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau ca au
fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Se presupune cid nu existd condifii ascunse sau neaparente ale solului sau structurii
constructiilor (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii acesteia in conditiile tipului
valorii selectate.

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile la data evaluirii;

Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare de unde
au rezultat valorile minime §i maxime ale tranzactiilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere de
pe piafa, care a facut posibild i adecvati aplicarea abordarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Documentele prezentate sunt considerate veridice fard ca evaluatorul si poatd certifica
exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

Evaluatorul nu i§i asuma rdspunderea pentru eventuale modificiri ale dreptului de proprietate
sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciard/alte documente de la data
emiterii acestora sau de la data inspectiei si pini la data evaluirii;

Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de citre beneficiari, pe baza cirora
s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza evaludrii sunt responsabilitatea acestora;
Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatilor au fost preluate din
documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiari care poarta toata responsabilitatea cu
privire la indicarea granitelor proprietatilor si a suprafetelor; Planurile, schitele, dimensiunile
puse la dispozitie evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio
responsabilitate in aceasta privinta;

Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport.
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt
scop;

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstants, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de citre beneficiari;

Valorile estimate sunt valabile la data prezentatd in Raport si incad un interval de timp
limitat dupa aceastd data in cazul in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd
modificdri semnificative care sa afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb);
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e Intrarea in posesia unei copii a acestui Raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund marturie in instantd, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

e Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuti in raport;

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

2.9.Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii
Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru
estimarea valorilor sunt urmatoarele :
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;

- inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorul si din interiorul
acesteia;

- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

- obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor
imobiliare similare si a nivelului chiriilor;

- obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare;

- obtinerea de informatii despre costurile de reconstructie-inlocuire a constructiilor;

- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei finale a evaluatorului.

- analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de
adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

- estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata;

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost:
-Documentele privind bunurile imobile puse la dispozitie de citre client/proprietar;

-Informatii privind situatia juridici a proprietatii imobiliare, istoricul amplasamentului, furnizate de
cétre client/proprietar ;

-Anunturi imobiliare prin Internet @ www.olx.ro; www.romimo.ro, www.publi24.ro;
www.imoradar24 ro.

-Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR la data evaluarii:

-Standardele de Evaluare, Ghidurile metodologice si recomandarile ANEVAR ;

- alte date si informatii culese de pe piata.

2.10.  Identificarea evaluatorului si competenta

Prezentul raport de evaluare este intocmit de Velicu Casiana Nicoleta, evaluator
autorizat in specializarile EPI — FEvaluarea Proprietdfii Imobiliare, EBM — Evaluarea
Bunurilor Mobile, membru titular ANEVAR, avand legitimatia cu numarul 17047, cu sediul
in Braila, strada Eremia Grigorescu nr.52, Bloc 10, ap.117, parter, jud Braila, telefon
0744576741, e-mail: velicu casiana@yahoo.com.

Evaluatorul a parcurs cursurile profesionale de pregatire continua , are asigurare de risc
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profesional, nu are niciun fel de interes fata de drepturile de proprietate evaluate si are
competenta pentru a oferi o evaluare obiectiva si impartiala, in functie de datele si informatiile
puse la dispozitie si de piata in care se afla situate bunurile imobile evaluate. Nu exista niciun
conflict de interese al evaluatorului cu privire la destinatari sau la drepturile de proprietate
evaluate , misiunea de evaluare fiind indeplinita pe baza documentelor puse la dispozitie de
proprietar si pe baza datelor si informatiilor culese de pe piata de catre evaluator.

2.11.  Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
utilizatorii desemnati, mentionati in raport. Raportul de evaluare nu poate fi publicat sau inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul prealabil al evaluatorului.

2.12.  Abordarile utilizate in cadrul procesului de evaluare

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare, am aplicat urmatoarele abordari cadrul
procesului de evaluare:

e Abordarea prin piatd-Da pentru proprietatea subiect teren am utilizat abordarea prin piati
deoarece am identificat pe piata imobiliara specificd suficiente informatii adecvate pentru a
utiliza aceastd abordare.

e Abordarea prin cost —Nu .

° Abordarea prin venit-Nu deoarece, la momentul evaludrii asupra proprietitii imobiliare
subiect, nu au existat suficiente informatii credibile privind proprietdti imobiliare de tip
commercial/industrial pentru care existd o piatd activd a inchirierilor. Astfel, nu am putut
identifica date despre veniturile si cheltuielile proprietitilor imobiliare subiect si cele ale
comparabilelor care sa conduci la estimarea formei de venit corespunzatoare proprietitii
imobiliare subiect si ratei de capitalizare (multiplicator al venitului) corespunzitoare ca, mai
apoi, si pot aplica metoda capitalizirii venitului pentru a obtine o estimare a valorii
proprietétii imobiliare subiect.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.Descrierea situatiei juridice

Dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele
puse la dispozitie de proprietar:
Extras CF 98321 nr cerere 31364/26.04.2022
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Certificat de atestare a edificarii constructiilor
Adeverinta atestare drept de proprietate teren
Hotararea 528/30.09.2021
Hotararea 343/30.06.2022

LNy R

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.
Mentionez ca nu s-au pus la dispozitia evaluatorului alte documente care sa ateste dreptul de
proprietate, indentificarea cadastrala si alte caracteristici tehnice referitoare la proprietatea
evaluata.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand Municipiului Braila — Domeniul Privat
care se presupune ca are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si  dispozitie asupra
proprietatii imobiliare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.

3.2.Date despre piata imobiliara

Piata imobiliard reprezinti totalitatea tranzactiilor imobiliare care implica drepturi de proprietate
sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

Tranzactia imobiliard reprezintd transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte
implicaté in tranzactie la cealaltd, in schimbul unei sume de bani.

Prequl tranzactiei imobiliare este stabilit de interactiunea dintre cererea si oferta pentru
proprietéti imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar si SEV 101 , termenii de piata,
piatd activd, pret i proprietate imobiliara sunt definiti astfel:

O piata este un mediu in care se tranzactioneazi bunurile si serviciile, intre cumpdrdtori si
vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piati presupune cd bunurile sau
servicille se pot comercializa fird restrictii intre cumpdratori si vanzitori. Fiecare parte va
reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la
propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

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

Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau plititd pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpdrator sau vanzitor, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuiti activului de citre alte persoane.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar, "proprietatea imobiliard
include urmatoarele elemente corporale:
e terenul
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e toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii sau mineralele
e toate elementele care sunt adaugate terenului de oameni, cum ar fi constructiile

In plus, in mod uzual, sunt considerate ca facind parte din proprietatea imobiliari toate
dotédrile permanente ale cladirii, cum ar fi instalaiile electrice, de incilzire, ca si elemente
Incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate
clementele situate in subsol si deasupra solului, in conformitate cu legislatia nationald in
vigoare."
Piata imobiliar difera de pietele bunurilor sau serviciilor prin urmatoarele caracteristici:
e fiecare proprietate imobiliarid este unici si amplasamentul siu este fix
e numdrul de vanzitori §i cumpdratori care activeazi pe piata imobiliari este relativ mic
°  proprietatile imobiliare au valori ridicate §i necesiti o putere de cumparare mare din partea
cererii
e piata imobiliard este sensibild la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelulu salariilor,
numarul de locuri de munca si poate fi influentati de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobéndit, marimea avansului de plati, dobinzile, etc.
e piata imobiliari nu se autoregleazi si este deseori influenfatd de reglementirile
guvernamentale si locale
e cererea §i oferta de proprieta{i imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic §i rareori atins, existdnd Intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd
°  proprietifile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, sunt putin lichide si de
obicei, procesul de vanzare este lung, deseori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate
e cvolutia piefelor imobiliare este dificil de previzionat
e subtipuri de piete imobiliare, clasificate pe baza nevoilor, dorintelor, motivatiilor, localizarii,
tipului §i vérstei participantilor la piatd, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile:
rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, cu utilizare speciala, cu utilizdri mixte.

Analiza pietei imobiliare este un proces in sase pasi:
° Analiza productivitatii pietei (identificarea si analiza caracteristicilor care determini daci
o proprietate poate concura efectiv cu proprietiti similare).
e Delimitarea pietei specifice (regiunea geografici ce cuprinde o proprietate si in cadrul
cdreia este localizat un competitor direct al proprietitii subiect).
e Analiza cererii.
e Analiza ofertei
° Analiza interactiunii dintre cerere si oferti ( cererea pietei este comparati cu oferta pietei,
atdt in prezent cit si in viitor, pentru a determina daci existi cerere sau oferti in exces).
e Previziunea absorbtiei proprietitii subiect pe piata.
»  Analiza productivititii pietei: consti in identificarea caracteristicilor proprietétii subiect
care determind capacitatea sa productivd si utilizdrile potentiale ale proprietitii. Aceste
caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea vor fi baza pentru selectarea
proprietdtilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.
In aceasts etapa sunt identificate si analizate caracteristicile care determini daci o proprietate
poate concura in mod efectiv cu proprietiti similare.
Identificarea proprietitii: teren intravilan cu destinatie industraiala. Utilizarea proprietatii
imobiliare evaluate este industriala, iar cererea existentd in zoni este pentru preponderent
industriala, nefiind fezabild o alti utilizare alternativi, asa cum am concluzionat si in cadrul
analizei celei mai bune utiliziri(CMBU)-Analiza celei mai bune utiliziri.

15




Raport evaluare feren intravilan

»  Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivii): impune segmentarea

geografica a pietei ce cuprinde o proprietate si in cadrul cireia este localizat un competitor direct

al proprietafii subiect si determind amploarea investigatiilor pe piatd pentru tipul de proprietate
analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice am analizat urmitorii factori:

Tipul proprietdyii imobiliare subiect: teren intravilan curti constructii cu destinatie industriala.

Proprietatea imobiliard de tip teren intravilan categoria curti constructii cu destinatie rezidentiala
este situatd in Localitatea Braila, strada Traian Demetrescu 2, judetul Briila, inscrisi in Cartea
Funciara a loc Braila nr. 89321, cu numir cadastral 89321 in suprafata de 228 mp.

Acces: la drum acces public , asfaltat; deschidere de 8,75 ml.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand Municipiul Braila —Domeniul Privat
care se presupune ca are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra
proprietatii imobiliare.

Modul de ocupare/utilizare: dreptul de proprietate si folosinti este certificat conform documentelor
de proprietate anexate in copie la raport, in favoarea Municipiul Braila —Domeniul Privat.
Dotéri_functionale: specifice acestui tip de proprietate. Exista racorduri pentru toate utilitatile de
care proprietarul dispune pe proprietate: apa, en electrica , gaze si canalizare.

Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizirii rezidentiale.

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

Cdi de acces:Accesul fizic realizandu-se prin strada publica Str. Traian Demetrescu .

Proprietdi substitut disponibile: am identificat suficiente proprietiti cu disponibilitate prezenta si
viitoare, cu o atractivitate similard, proprietiti ce concureazi cu proprietatea imobiliard subiect, in
aria de piatd definita.

in concluzie, tinand cont de aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei in care este
incadraté proprietatea imobiliara subiect, avand in vedere toate aspectele tehnice si juridice ce tin de
aceasta precum si pe cele ce vizeazd celelelate proprietiti cu care aceasta concureazi in cadrul
pietei imobiliare delimitate, putem afirma ca piata specificd proprietitii imobiliare subiect este cea a
proprietdtilor imobiliare cu destinatie comercala din zonele periferice ale orasului Braila.

Piafa acestor spatii este o piafd rurala cu caracter local pe care activeazi atit agenti economici din
Judet cat si agenti economici din tard. Din punct de vedere economic, piata imobiliard a
proprietatilor comerciale ca si a celorlalte tipuri de proprietéti imobiliare, este puternic influentata
de starea economicd generald a zonei de amplasare si a vecinititilor, dar in special de starea
economicd generald a localitatii; din acest punct de vedere mentionim ci atit zona delimitati pentru
piata specificd, cat si ntregul municipiu se afld in stagnare. Piata specificii este deci piata spatiilor
de tip teren intravilan categoria curti constructii cu destinatie rezidentiala si ea este o piata
segmentata, att urbana cat si rurald cu caracter local, eu activitate modesti ca numir al

tranzactiilor.

Criza economicd si nivelul exagerat al ofertelor existente, cu mentinerea inflexibili a acestora,
determind o activitate slaba a pietei, un numar redus de tranzactii.

La data prezentei evaludri piata imobiliari a spatiilor tip rezidential are cdteva elemente definitorii:
— majoritatea spatiilor sunt detinute de citre operatori privati;

— piata imobiliard a spatiilor este dominatd de inchirieri; tendinta generald a proprietarilor este de
pastrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere;

— tranzactiile sunt foarte rare

e T T e e T e e e
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— chiriile solicitate de citre proprietari sunt cele maxime acceptate in zonele de amplasare indiferent

de utilizarea efectivé pe care o da chiriagul (comert, prestiri servicii, productie, etc.)

— s-au folosit oferte din zonele limitrofe, pentru spatii similare ca suprafata si destinatie (spatii de

locuit, conf. CMBU a proprietatii construite, prezentata mai departe) si terenuri in zona adiacenta.

— Pentru terenuri in zona analizata ofertele sunt in jur de 30-50 EUR/mp

> Analiza cererii: presupune masurarea cererii actuale si a celei viitoare manifestate in cadrul

ariei delimitate a pietei.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului

imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori si chiriasi)

pentru un anume tip de proprietate. Totodata, pentru fiecare proprietate analiza pietei urmireste

activitdti/utilizdri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucréri de modificare

(daca se demonstreaza ci ar fi logic a se efectua aceste modificiri). Cererea trebuie urmiritd mai

ales pe segmentul de piati al celor cu interes in a achizitiona un imobil, il doresc si pot (au putere

financiard) si il achizitioneze.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determin atractivitatea proprietitilor similare.
Tendinta actuald a pietei imobiliare este de stagnare, chiar de reducere a numirului de

tranzactii mai ales in zonele in care activitatea economici si segmentul de productie s-au restrans.

Tranzactiile cu spatii comerciale in zond sunt foarte rare iar timpul de expunere pe piata depiseste

de multe ori 1-2 ani.

In ceea ce priveste rata de neocupare, anul 2021 a marcat o crestere a numdrului de spatii
comerciale disponibile, ca urmare a diminudrii cererii §i cresterii ofertei (piata cumpratorului).
Conform informatiilor preluate din piatd, din oferte inchiriere postate pe site-uri de specialitate
precum si din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu proprietari sau detinitorii drepturilor de
proprietate asupra proprietatilor inchiriabile, rezultd ci ofertele de inchiriere se transformi in
contracte si operatiuni efective de inchiriere in aproximativ 1-3 luni de la postarea acestora.
In acest moment se poate vorbi despre o stagnare sau chiar o reducere a cererii, fapt demonstrat de
numeroasele oferte de vanzare pentru acest tip de proprietiti, cu expunere indelungata pe piata si
cu variatii de pref si marje de negociere mari. Rata de absorbtie a proprietitilor este micd iar
puterea de cumpérare a participantilor pe piata imobiliard constituiti in cerere nu este sustinuti de
schimbérile economice, juridice si legislative din ultima perioads, determinandu-i pe acestia si
mareasca timpul de asteptare in speranta majorarii marjei de negociere sau a cresterii accesului la
creditarea bancari.

In concluzie, nu se poate vorbi despre o crestere semnificativa a cererii pe piata imobiliara fira si
existe conditii favorabile economico-financiare (tipul de finantare, volumul creditului care poate fi
dobandit, mérimea avansului de platd, nivelul dobénzilor), stabilitatea veniturilor, cresterea
nivelului salariilor, scdderea ratei somajului, reglementirile guvernamentale si locale, etc.,
indicatori fad de care piata imobiliard este foarte sensibild si care influenteazi in mod direct si
intens evolutia acesteia.

»  Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei): presupune estimarea ofertei
disponibile si care este asteptatd si fie disponibild pentru a satisfice cererea determinate in etapa
precedent. Se fac investigatii asupra concurentei, constructiilor noi, demolarilor, conversiilor si
spatiilor libere.

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

Proiectele de dezvoltare imobiliard cu destinatie industriald se regisesc doar conjunctural,
finantate din propriile resurse financiare sau prin creditéri bancare sau alte facilititi acordate de
acestea sau de alte institutii de stat sau private.

Se observéd astfel o reticentd din partea unor proprietari care, desi nu doresc pastrarea sau
conversia proprietétii imobiliare, preferd sa o inchirireze si studiazi bine piata pani si efectueze o
tranzacfie, ludnd n considerare mult mai multe aspecte atunci cand ofer spre vanzare proprietiti
imobiliare de tip commercial / industrial.

Oferta competitivé este formata doar din acele proprietiti imobiliare oferite spre vanzare sau spre
inchiriere si care sunt asimilabile proprietitii subiect.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 30-50 EUR/mp. Variafia principald a
prefurilor este antrenatd de localizarea proprietdfior, deschidere, utilitati etc. In anexele
raportului de evaluare sunt prezentate extrase din analiza de piald.

»  Analiza interactiunii dintre cerere si oferta: presupune definirea raportului cerere-oferts,
in prezent si in viitor pentru a determina preferintele pietei, sustinerea ierarhiei valorilor,
prezentarea istoricului relevant de evolutie recentd si definirea cotatiilor de piati la elementele de
bazd si componentele urmarite in abordiri (calcularea cererii marginale).

Valoarea de piaté a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de pozitia
sa competitiva pe piata specificd. Cunoscédnd caracteristicile proprietitii imobiliare subiect, am
identificat si selectat alte proprietati competitive (oferta) pentru a intelege avantajele si/sau
dezavantajele comparative pe care proprietatea imobiliard subiect le-o prezintd potentialilor
cumpdrdtori (cererea). Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumiti utilizare a unei
proprietati imobiliare, am identificat relatia dintre cererea (solvabild si probabili) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd - curenti si viitoare. Aceasti relatie aratd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o
perioada de prognoza.

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

In concluzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare de tipul celei evaluate este

intr-un dezechilibru total, oferta surclasand cererea, deci este o piata a cumparatorului.

3.3.Descrierea proprietatii imobiliare evaluate

Proprietatea imobiliard de tip teren intravilan categoria curti constructii cu destinatie rezidentiala
este situatd in Localitatea Braila, strada Traian Demetrescu 2, judetul Briila, inscrisi in Cartea
Funciara a loc Braila nr. 89321, cu numdr cadastral 89321 in suprafata de 228 mp.

Acces: la drum acces public , asfaltat; deschidere de 8,75 ml.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand Municipiul Braila —Domeniul Privat
care se presupune ca are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra
proprietatii imobiliare.
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Conform Extrasului de Carte Funciara pentru informare nr cerere 31364/26.04.2022 exista sarcini
inscrise asupra imobilului.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.
Localizare proprietate conform WWW.200glemaps.ro
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»> Date referitoare la amplasament

- Topografie : plana

- Forma in plan : neregulata

- Utilitati: apa, energie electrica, canalizare si gaze

- Influenta coltului — nu este cazul.

- Comasare — nu este cazul.

- Mediul inconjurator — nu au fost identificate riscuri legate de mediul inconjuritor reale sau
potentiale.
Acces: Proprietatea este situata la drumul public , accesul fizic realizandu-se prin strada

Traian Demtrescu.
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4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

CMBU - cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare
Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare (CMBU) este primul punct de analizi a

variantelor de utilizare a proprietitilor si a pietei specifice ce ar pune cel mai bine in valoare
proprietatea. Piata specificid poate fi piata existents, aferentd utilizirii existente sau o alti piatd
care se dovedeste a fi mai avantajoasi.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar, CMBU (cea mai buni
utilizare) este definita ca fiind " utilizarea probabili in mod rezonabil si Jjustificati adecvat,
a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie si fie posibild din
punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietitii imobiliare".

Cea mai bun utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii:

= Permisibilitatea legala
=% Posibilitatea fizica

=5 Fezabilitatea financiara
= Profitabilitatea maximi

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii,
dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Maxim
Utilizare Permisa | Posibil |Fezabila |productiv
analizata legal fizic | fnanciar a
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu
Rezidential da da da da

Premisele analizei celei mai bune utiliziri (CMBU) in cazul proprietitii imobiliare subiect
sunt;
1) Analiza CMBU a terenului considerat liber = presupune ci terenul poate deveni
liber prin demolarea constructiilor aferente

o Identificarea utilizdrilor probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite s1 terenurile libere din
Localitatea Braila zona periferica — zona Baldovinesti — Chercea - Catanga.

Concluziile care se retin sunt urméitoarele:
oMajoritatea terenurile construite sunt ocupate de proprietiti cu destinatie rezidentiala, in
imediata vecinatate existd putine terenuri libere; au fost identificate oferte de vanzare de
terenuri libere citre utilizatorii finali. Ca urmare, concluzia care se desprinde este ci utilizarea
ca proprietate rezidentiala este probabili in mod rezonabil.

o Testul de permisibilitate legald

Observarea vecinatitii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiala.
Ca urmare, consider ci dezvoltarea rezidentiala este permisi legal. Nu se identifici niciun fel
de constrangeri care si afecteze regimul tehnic permis dezvoltarii.

m
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o Testul pentru posibilitate fizicd

Faptul ca in imediata vecindtate sunt edificate proprietiti rezidentiale, aduce indicii
suficiente pentru a considera cé terenul este destinat dezvoltirii de proprietiti cu aceste
destinatii. Forma, dimensiunile si topografia terenului, existenta utilititilor si faptul ci nu se
identificd riscuri de producere a unor dezastre, permit edificarea unei proprietiti rezidentiale,
conforme cu standardul zonei.

Nu se identificd niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului
tehnic permis al dezvoltirii. Se apreciazd ci nu existd teren in surplus sau teren in exces in
comparatie cu loturile existente in vecinitate. Drept urmare, apreciez ci dezvoltarea
rezidentiala este fizic posibila.

o Testul fezabilititii financiare

Analiza pietei a relevat tranzactii si oferte de vénzare citre utilizatorii finali precum si
constructii in curs de dezvoltare, pe acestea urmand a fi proprietiti cu destinatii admise de
constructii comerciale si edilitare, comert si servicii, realizate direct de citre proprietarii
terenului, iar acest lucru nu s-ar fi realizat dacii dezvoltarea nu ar fi fezabili financiar.

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

e Testul valorii maxime

Intrucat exista o singurd utilizare permisd legal, fizic posibild, fezabild financiar si care
conduce la o valoare maxima a proprietitii imobiliare, aceasta este cea mai buni utilizare.
o Concluzii
oCea mai bund utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate industriala.
o Utilizarea poate fi realizati imediat si se poate mentine pe termen lung
oCumpdratorul cel mai probabil este utilizatorul final .
oUtilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare dacd nu existd indicaii din piati
sau alfi factori care sd conducd la concluzia cd existd o altd wtilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evaludirii.

2) Analiza CMBU a proprietitii construite = presupune luarea in considerare a
uneia dintre cele 3 situatii/posibilitati:

1) Pastrarea amenajdrilor existente / continuarea utilizirii prezente

2) Transformarea amenajarilor (conversia, renovarea sau modificarea constructiei sau a
destinatiei)

3) Demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

Identificarea utilizdrilor probabile in mod rezonabil ale proprietitii imobiliare subiect realizati
anterior, precum si identificarea celei mai bune utiliziri ale terenului considerat liber conduc
la concluzia ci singura utilizare probabild este cea de proprietate rezidentiala, astfel ci
variantele 2 si 3 le-am exclus, rimanand de demonstrat ci cea mai buni utilizare a proprietitii
construite este continuarea utilizirii prezente, cea rezidentiala.
® Testarea pastrarii amenajarilor existente (continuarea utilizarii existente a proprietatii ca
fiind construita)

Utilizarea existentd a proprietitii ca fiind construita este adesea implicit permisd din punct
de vedere legal si fizic posibild. In cazul in care utilizarea existentd va ramane fezabili din
punct de vedere financiar si este mai profitabild decat o modificare sau o redezvoltare, atunci

i - o
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Avand in vedere concluzia CMBU pentru terenul liber si situatia existenta a proprietatii,
aceasta varianta este legala si fezabila.

© Testarea transformarii amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea
utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Modificarea constructiei existente trebuie si indeplineasc toate cele patru teste ale CMBU.
In cadrul procesului de analizi a pietei, studierea productivititii proprietitii, poate ariita ce
schimbari ale utilizarii existente sunt posibile fizic si permise legal.

O modificare a utilizarii existente a construcfiei poate fi posibild doar prin obfinerea de
autorizatii de modificare. Din punct de vedere legal, este posibild o modificare a constructiei
in sensul transformdrii acesteia in clidire de spatii comerciale/ comert . Avénd in vedere
localizarea terenului o modificare a constructiei in clidire cu destinatie industriala nu ar Ji
Jezabild i nici productivd (implicd si costuri de reconstructie §i modificare majore). Aceasta
poate fi transformata in spatii administrative.

® Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si redezvoltarea terenului

Demolarea poate fi considerati o formid extremi de modificare a utilizirii existente a
proprietdtii construite. Atunci cind o utilizare alternativi a terenului este permisd legal, fizic
posibild, fezabild financiar si cea mai profitabild, decat utilizarea in continuare a constructiilor
existente, atunci utilizarea alternativia va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind
construita.

Tinand cont cd o utilizare alternativd a terenului ar implica costuri de demolare si de
reconstruire a terenului, s-a ajuns la concluzia ca CMBU a terenului construit este de
proprietate rezidentiala (utilizare prezents).

Din punct de vedere al costurilor de demolare si redezvoliare, aceasta variantd nu este
Jfezabila.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietiti existente in zoni §i care
urmaresc tendinfele de dezvoltare urbani, proprietatea de evaluat a fost analizati pentru cea
mai buna utilizare in situatia actuala care ar putea respecta criteriile CMBU:

o Permisibilitate legala: existd pentru utilizarea prezenta. Analiza unor alte dezvoltari se
poate face doar in ipoteza obtinerii modificdrii planului urbanistic, implicand costurile
necesare §i demolarea constructiilor existente in prezent, ceea ce nu este posibil la data
evaludrii si ludnd in considerare scopul evaluirii.

° Fizic posibila: vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma,
utilitati etc.), functionalitate conduc la respectarea acestei conditii;

° Fezabila financiar si maxima productivd: pe baza datelor prezentate in analiza pietei,
veniturile potentiale rezultate din vénzarea proprietitii si tendinta de dezvoltare a zonel,
conduc la premisa ci utilizarea prezenti conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

Astfel, cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construiti este caracteristica utilizirii
care trebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei CMBU a terenului ca fiind liber. Concluziile rezultate
coincid cu cele de la analiza CMBU pentru teren ca fiind liber, adica CMBU a terenului
construit este de proprietate rezidentiala.
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5. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

ABORDAREA PRIN PIATA

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-GEV 630-Evaluarea bunurilor
imobile, metodologia de evaluare cuprinde trei abordari, care se bazeazi pe date de piata:
abordarea prin piatd (comparatia directd sau comparatia vanzdrilor), abordarea prin venit si
abordarea prin cost.
= Abordarea prin piatd (comparatia directi sau comparatia vanzarilor) , definitd ca
"procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin analizi
comparativd cu proprietiti similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare ori sunt contractate."

Abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvati abordare ce poate fi aplicati pentru
estimarea valorii de piatd si este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare atunci
cand existd suficiente informatii sigure privind tranzactii gi/sau oferte recente sigure, valabile
la data evaludrii §i care nu sunt afectate de modificirile din evolutia pietei specifice,
modificari care nu pot fi cuantificate prin ajustiri argumentate.
Etapele parcurse in aplicarea abordiirii de piati sunt urmitoarele:

Identificarea proprietitii imobiliare subiect

Cercetarea pietei imobiliare specifice

Verificarea informatiilor

Alegerea unor criterii de comparatie relevante

Elementele de comparatie

BN NN K

= Elemente specifice tranzactiei

° Drept de proprietate transmis

e Conditii de finantare — daci pretul de tranzactionare a proprietatii imobiliare diferd de cel
al unei proprietati identice din cauza aranjamentelor financiare diferite

° Conditii de vanzare — reflectd motivatia participantilor la tranzactie, motivatii care pot
afecta pretul platit sau chiar pot genera tranzactii diferite de cele efectuate pe piatad

° Cheltuieli necesare imediat dupi cumpirare — acele cheltuieli care ar trebui realizate
dupid achizitionarea proprietitii subiect si pe care un cumpdrator avizat le-ar putea negocia in
pretul de achizitie

° Conditii de piati — reflecta modificirile pietei la data tranzactiei

= Elemente specifice proprietitii imobiliare

* Localizare — ajustirile pentru localizare se aplici atunci cand caracteristice de pozitionare in
zond ale proprietitilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietétii evaluate

e Caracteristici fizice — analiza comparativa si ajustarile pentru localizare se realizeazi in
cazul in care caracteristicile fizice ale proprietitii comparabile sunt diferite fatd de cele ale
proprietétii evaluate (dimensiunea, calitatea constructiei si starea tehnici a constructiei, stilul
arhitectural, materialele de constructii utilizate, vechimea, utilitatea functionali, atractivitatea
pe piatd).

e Caracteristici economice — includ toate atributele unei proprietafi imobiliare care au impact
asupra venitului net din exploatare generat de aceasta.

23



Rapori evaluare teren intravilan

o Utilizare/zonarea — in analiza comparativa se vor utiliza numai proprietati imobiliare care
au cea mai bund utilizare similari.

° Componente non-imobiliare ale valorii — se analizeazi separat de proprietatea in sine si
cuprind acele elemente care definesc personalitatea dar care nu sunt pérti componente ale
propriettii imobiliare dar care fac parte fie din pretul de vinzare, fie din dreptul de
proprietate evaluat.

v Compararea proprietiitilor comparabile cu proprietatea evaluati

v Analiza rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii

Conform concluziei analizei celei mai bune utiliziri, tindnd cont de specificul proprietitii
imobiliare subiect si de amplasarea acesteia, utilizarea industriali de la momentul dirii in
folosita a proprietitii pana in prezent, precum si de datele prezentate anterior, rezultd ci cea
mai bund utilizare a acesteia este utilizarea, de proprietate imobiliari teren intravilan
categoria curti constructii cu destinatie rezidentiala.

Ca urmare, am utilizat abordarea prin piatd deoarece, la momentul realizirii evaluirii asupra
proprietatii imobiliare subiect, au existat suficiente informatii credibile privind oferte de
vanzare recente, care au putut fi verificate. Am putut si identific suficiente proprietiti
imobiliare comparabile care, dupd analizarea si efectuarea ajustdrilor pentru diferentele
constatate intre caracteristicile acestora si cele ale proprietitii imobiliare subiect, referitoare la
elementele de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditii de finantare, conditii de
vanzare, cheltuieli necesare dupd cumpdrare, conditii de piati, localizare, caracteristici fizice,
caracteristici economice, utilizare, zonare, elemente non-imobiliare ale valorii, sa conduca la
definirea unui interval de valori in care este asteptat si se situeze si valoarea de piatd a
proprietétii imobiliare subiect.

Abordarea prin piati - pentru teren

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, GEV 630, Evaluarea bunurilor
imobile, in cadrul evaluarii terenului valoarea de piatdi a terenului trebuie estimati
avind 1n vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele:
comparatia directi,
extractia,
alocarea,
metoda reziduala,
capitalizarea rentei funciare,
analiza parceldrii si dezvoltarii.

In cadrul acestei lucari s-a folosit metoda Comparatiei directe, care este cea mai
utilizatda metodd pentru  evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci cand existd
informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

In cadrul utilizarii acestei metode se aplica prevederile generale descrise in sectiunea
»Abordarea prin piatd” a Ghidului GEV 630, privind selectarea vanzirilor/ofertelor de
pe piatd si procesul de ajustare.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate s§i ajustate informatiile privind
tranzactiile gi/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului
subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

I N

“
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Elementele de comparatie includ:
e drepturile de proprietate transmise,
e conditiile de finantare,
e conditiile de vanzare,
o cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare,
e conditiile de piati,
e localizarea,
e caracteristicile fizice,
o utilitdtile disponibile si
e zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind
legate de optimizarea utilizarii §i nu de natura/tipul acesteia.

= Atunci cand nu exista suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in :
- metodele capitalizarii directe — metoda reziduali si capitalizarea rentei funciare, si
- metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

e [Extractia de pe piata este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul
de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

e Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul
echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau
normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite
categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care
este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Metoda de evaluare a terenului utilizatd in prezentul raport de evaluare este metoda comparatiei
directe, justificarea alegerii constand in existenta pe piata de oferte de vanziri comparabile. Analiza
comparativé a constat Intr-un proces de imbinare tehnicilor cantitative: analiza pe perechi de date,
analiza datelor secundare, metoda grafica, pentru a identifica pentru care elemente de comparatie
sunt necesare ajustari si pentru a cuantifica aceste ajustiri.

Valoarea de piatd estimatd este in concordantd cu scopul evalurii si este o valoare stabiliti pe
bazd de oferte de vanzare reale i recente, valabile la data evalurii, pentru care informatiile au fost
verificate. Am considerat toate informatiile primite ca fiind corecte si reale. In cazul in care aceste
informatii sau parte din acestea se vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea evaluirii ar
putea fi afectatd, evaluatorul neasumandu-si nicio responsabilitate referitoare la acest aspect.
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ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

gg&%ﬁﬁ;{f]gb subicct PROPRIETATI COMPARABILE
A B C D E

Suprafata teren (mp) 228 350 305 320 590 300
Pret (oferta/vanzare)
(EURO/mp) 42,86 39 35 33 43
Marja de negociere Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta
Ajustare (%o) -10% -10% -10% -10% -10%
Valoare ajustare (EURO/mp) -4,29 -3,93 -3,50 -3,30 -4,33
Pret estimat (EURQ/ mp) 38,57 35,41 31,50 29,70 39,00
Drepturi de proprictate Prim Integral Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%o) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (EURQ/mp) 38,57 35,41 31,50 29,70 39,00
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO/ mp) 38,57 35,41 31,50 29,70 39,00
Conditii de piata actuale Actuale Actuale Actuale Actuale Actuale
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/ mp) 38,57 35,41 31,50 29,70 39,00

strada Traian Cartier Chercea -
Localizare Demetrescu  zona zona Profi - Mama Minerva ChCICC:l-b:OS Chcxm_s““.d:’

. 2 Focsani Cantonului
periferica superior

Ajustare (%) -20% -10% -10% -10% -10%
Valaare ajustare (EURO/mp) -7,71 -3,54 -3,15 -2,97 -3,90
Pret ajustat (EURO/mp) 30,86 31,87 28,35 26,73 35,10
Drum acces dem public. O similar similar similar similar similar

banda pe sens
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EURO/mp) 30,86 31,87 28,35 26,73 35,10
Destinatia (utilizarca . - . i curti curti curti curti
terenului) ((:M BU cuItt St staupil SUrH constmEn) constructii constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/ mp) 30,86 31,87 28,35 26,73 35,10
Utilitati Disponibile Disponibile Disponibile Disponibile Disponibile Disponibile
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 30,86 31,87 28,35 26,73 35,10
Suprafata 228 350 305 320 590 300
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 10,0% 0,0%
Vialoare ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 2,67 0,00
Pret ajustat (EURO/ mp) 30,86 31,87 28,35 29,40 35,10

deschidere 8,75 ml

Front stradal (ml) la strada Traian

Demetrescu 12ml 12 ml 12 mp 12 ml 12 ml /25 ml
Corectie (%) 0% 0% 0% 0% -15%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 -5,27
Pret corectat (EURO/mp) 30,86 31,87 28,35 29,40 29,84
Relieful/forma terenului Pl fimamia

neregulata Regulat, Plan Regulat, Plan | Regulat, Plan | Regulat, Plan | Regulat, Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 30,86 31,87 28,35 29,40 29,84
Altele - Constructii demolabile Nu Nu nu nu nu Da
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO,/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 31 32 28 29 30
Ajustare totali neti (EURO) -7,71 -3,54 -3,15 -0,30 -9,17
Ajustare totald netii (%) -18% -9% -9% -1% -21%
Ajustare totali brutd (EURO) 7,71 3,54 3,15 5,64 9,17
Ajustare totald bruti (%) 18% 9% 9% 17% 21%
Suprafata teren (mp) 228 mp
Valoarea estimata (EURO/mp) 28 | EURO/mp
i Valoare
Vi\LOARE ESTIMATA 6.500 | EURO estimata 32.118
(EURO)
(ron)

" cea mai mica_ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: C
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Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

O Pret oferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ 5-10% mai
mic in comparatie cu pretul de oferta.

[} Dreptul de proprietate
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare, dreptul
de proprietate este considerat deplin.

[ Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau imprumuturi (credite la o dobanda avantajoasa, contracte
de vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare,
rezulta ca nu se aplica nicio ajustare.

O Conditii de piata

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;

[J Localizare, amplasare:
Ajustédrile pentru localizare se aplicd atunci cind caracteristicile de pozitionare in zond ale
proprietétilor comparabile diferd de cele ale proprietitii evaluate. Ajustirile se exprimd ,de
reguld, procentual si reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietiti, datorate
localizérii in zond. Am am aplicat ajustari comparabilelor pentru o localizare superioara
Subiectului. Ajustarea pentru diferenta de localizare este aplicata diferentiat : comparabilei A s-a
aplicat o ajustare de -20% mai mare decat celorlalte comparabile intrucat amplasarea este
favorabila, in apropiere de marchet, scoala, dispensar, statie de autobus, complex commercial , iar
celorlate comparabile s-a aplicat ajustare de -10% pentru o localizare superoara Subiectului dar
inferioara comparabilei A .

0 Drum acces:

Nu am aplicat ajustari comparabilelor pentru drum de acces, deoarece toate au acces la drum
public considerat similar subiectului.

[ Destinatia terenului:

Comparabilele au destinatie similara iar zona de amplasare similara face posibila dezvoltarea
terenurilor in tendinta zonei.

[1 Suprafata:

Prin cresterea suprafetei creste si efortul financiar necesar achizitiei, iar pretul unitar tinde sa
scada. Nu am aplicat ajustari in cazul de fata intrucat diferenta intre subiect si comparabile este
foarte mica..

[J Caracteristici economice / Front stradal:

S-au aplicat ajustari pentru dubla deschidere. Ajustarea s-a aplicat procentual , cca -15%.

[] Topografie: Nu au fost necesare ajustari.

[ Utilitati: Nu au necesitat ajustari comparabilele intrucat au utilitati disponibile.
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Estimarea redeventei

Conform prevederilor legale ,, limita minima a pretului concesiunii se stabileste dupa caz
prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare a terenului in conditii de piata la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente.”

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare ,
deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului
de vanzare a terenului.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza cumularii riscurilor astfel -

K=Rb+Ri unde :

Rb = Rata de baza fara risc

Ri= Riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a Bancii
Nationale a Romaniei pentru perioada ian 2021 - decembrie 2021.
Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor.
Valoarea de piata este :

i=l

i Venit— an.
V = — + V't
Z (1+ k)

i

Valoarea de piata :

V:['h@—]—-——
‘n (1+ k)

Pentru determinarea pretului annual al dreptului de superficie utilizam relatia de calcul :

r = redeventa anuala

Pentru estimarea redeventei este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare se va determina pe baza cumularii riscurilor astfel:
K=Rb+Ri
Unde : Rb = rata de baza fara risc ( Aceasta s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a
Bancii Nationale a Romaniei pe ultimele 12 luni).
Ri = Riscul investitiei
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| Luna [ Dobanda]
jul.21 1,25
aug.21 1,25
sept.21 1,25
oct.21 1:5
nov.21 1,75
dec.21 1,75
ian.22 2
feb.22 2,5
mar.22 2,5
apr.22 3
mai.22 3,75
iun.22 3,75
MEDIA 2,19%

Riscul investitiel s-a determinat ca swma riscurilor:

Risc exterior 0,60%
conditii economice 0,30%
management 0,30%
Risc interior 0,50%
localizare 0,25%
dimensiune/calitatea spatiului 0,25%
TOTAL 1,10%

=1

Y (U1+k) = 24.69

n
Valoarea de piata ron/mp 140,08
Suprafata / mp 228 mp

In urma reanalizarii datelor disponibile, a tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in
vedere relevanta informatiilor si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea estimata si
recomandata pentru proprietatea imobiliara analizata, rezultata din aplicarea abordarii prin piata
este urmatoarea :

28 EUR/ mp, echivalent 140 RON /mp
la cursul valutar de 4,9412 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Redeventa teren in suprafata de 228 mp ¢f Extras Carte Funciara pentru informare
Redeventa anuala /mp 6 Lei
Redeventa anuala total suprafata (228 mp ) 1368 Lei
1,21 Eur/mp/an

Redeventa lunara lei/mp 0,5 Lei
Redeventa lunara totai suprafata (228 mp) iid Lei

0,10 Euro/mp/luna
Curseuro:  (23.09.2022) 4,9412 Lei /eur

* Valoarea NU contine TVA.,
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ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul le poate folosi
in procesul de evaluare. Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o propietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a beneficiilor pe
care le va incasa pe perioada de detinere ca investitie a propietatii respective.

In aplicarea abordarii prin venit, evaluatorul poate sa utilizeze doua metode evaluarea a unei propietati
imobiliare generatoare de venituri, bazate pe capitalizarea venitului:

»  Metoda capitalizarii venitului (capitalizare directa) in care un venit anual se imparte la o rata de de
venil sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

> Metoda fluxului de numerar actualizat ( DCF) care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar
impreuna cu valoare terminala ce sunt apoi convertite in valoare a propietatii, prin actualizarea lor cu o
rala adecvata a rentabilitatii sau prin aplicarea unei rate totale care reflecta schema de evolutie a
venitului, modificarea valorii propietatii in timp si rata rentabilitatii.

Etapele parcurse in vederea aplicarii abordérii prin venit sunt urméitoarele:

° Am analizat datele despre veniturile §i cheltuielile proprietétii imobiliare subiect si cele ale
comparabilelor.

° Am estimat forma de venit corespunzatoare proprietitii imobiliare subiect.

° Am estimat rata de capitalizare corespunzatoare proprietitii subiect.

° Am aplicat metoda capitalizarii venitului pentru a obtine o estimare a valorii proprietitii imobiliare

subiect prin abordarea prin venit.

Aplicarea abordarii prin venit

Informatiile necesare aplicarii metodei capitalizérii venitului au fost preluate din piatd, din oferte de
véanzare si/sau inchiriere, de pe site-uri de specialitate precum si din convorbiri telefonice/dialoguri purtate
cu proprietari sau detindtorii drepturilor de proprietate asupra proprietitilor inchiriabile.

Forma de venit luatd in calcul in raportul de evaluare este chiria de piatii, definiti in Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2022: “suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdfii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirét si un locatar hotdrét, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
Jiecare in cunogtintd de cauzd, prudent §i fard constrangere."

Criteriul de comparatie utilizat in analizd este pretul pe metru pétrat, criteriu recunoscut de piata
proprietatilor imobiliare comerciale constituite in ofertd pentru inchiriere.

Dupa estimarea chiriei de piatd, am calculat venitul brut potential (VBP) anual pentru proprietatea
imobiliard subiect, inmultind suprafata utila a proprietatii subiect cu chiria de piati incasati pe parcursul a
12 luni.

Pentru estimarea venitului net efectiv (VNE) al proprietatii imobiliare subiect, din venitul brut potential
(VBP) am scézut gradul de neocupare si de neincasare al chiriei, stabilit in urma analizei pietei imobiliare
specifice la 15%, si cheltuielile de exploatare (CE) in cuantum stabilit in functie de informatiile primite de
la administratorul proprieta{ii imobiliare.

Venitul brut potential (VBP) reprezinid venitul total generat de o proprietate imobiliard, in conditiile unui

grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliard, dupd

deducerea alocdrilor penigru gradul de neocupare si'sau de neincasare a chiriei.(VBP - Grad de

neocupare si/sau de neincasare a chiriei).

Pierderea din neocupare si/sau din neincasarea chiriei reprezintd o alocare pentru diminuarea venitului

potenial general de proprietatea imobiliard, atribuibild neocupdrii totale a proprietétii, schimbdrii

chiriasului si/sau nepldtii chiriei.

Alocarea pentru neocupare si pentru necolectarea chiriei se estimeazi, in mod obisnuit, ca procentaj din
30



Raport evaluare teren intravilan

venitul brut potential (VBP) §i variazd in functie de tipul §i caracteristicile fizice ale proprietitii, de
calitatea chiriasilor, de tipul si nivelul fluxurilor de venit, de raportul curent sau previzionat dintre cerere si
oferta si de conditiile economice nationale, regionale si locale.

La momentul evaludrii, cererea pentru inchiriere este micé, ocazional profilul utilizatorului final constituit
in cerere pentru proprietifi imobiliare de tip comercial, concretizandu-se in potentiali chiriasi care nu au
putere de cumpdrare mare sau nu pot accesa credite de finantare pentru achizitionare a unui drept de
proprietate pentru proprietate imobiliard-spatiu comercial.

Conform informatiilor preluate din piata, din oferte inchiriere postate pe site-uri de specialitate precum §i
din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu proprietari sau detindtorii drepturilor de proprietate asupra
proprietétilor inchiriabile, am concluzionat ci ofertele de inchiriere se transforma in contracte si operatiuni
efective de inchiriere in aproximativ 2-4 luni de la postarea acestora. Ca urmare, luind in considerare
informatiile preluate din piatd, tipul, caracteristicile fizice §i localizarea proprietatii imobiliare subiect,
precum si profilul utilizatorului final, am apreciat ca gradul de neocupare si/sau de neincasare al chiriei la
10%. (VBE = VBP — Grad de neocupare si/sau de neincasare a chiriei).

Cheltuielile de explotare (CE) sunt cheltuieli periodice necesare pentru a mentine proprietatea imobiliari si
a continua generarea de venit brut efectiv, presupundnd un management prudent si competent. Se impart in
3 categorii:

- Cheltuieli fixe — care nu depind de gradul de ocupare a proprietatii si trebuie plitite indiferent daca
proprietatea este ocupatd complet sau numai partial. Cele mai relevante cheltuieli din aceastd categorie
sunt: impozitele, taxele pe proprietate (constructii, teren, dotari i amenajari) si asigurari.

- Cheltuieli variabile — care se modifici in functie de gradul de ocupare al proprietatii sau de volumul
serviciilor prestate. Cele mai intélnite cheltuieli variabile sunt: cheltuieli de managament si administratie,
comisioane pentru inchiriere, utilitdti, aer conditionat, salarii, curdfenie, reparatii ale constructiilor,
amenajdri interioare, intretinerea spatiilor de parcare, etc).

- Alocari pentru inlocuiri — se refera la reparatia si inlocuirea unor elemente, cum ar fi: invelitoarea
acoperigului, acoperirea pardoselilor cu covor pvc si/sau textil, gresie, placarile peretilor cu faianta,
instalatii sanitare, compresoare, lifturi, cazane apa cladd, reamenajari interioare, zugraveli exterioare, zone
de parcare. in cheltuielile anuale, alocarea pentru inlocuiri se calculeaza pe baza unei cote din costul de
inlocuire a elementelor respective, in funcsie de durata de viati rimasa estimati a acestora.

Am estimat cheltuielile de exploatare in urma informatiilor din piata, a interviurilor avute cu alti
administratori ale altor proprietdfi oferite la inchiriere referitor la modul de percepere si de calcul al
chiriilor practicate.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezinta diferenta dintre venitul brut efectiv (VBE = VBP — Grad de
neocupare $i de neincasare a chiriei), si cheltuielile de exploatare totale.

Estimarea ratei de capitalizare. Rata de capitalizare reprezinti o rati a venitului, exprimati procentual
ca raport intre venitul net din exploatare a unei proprietéti si pretul acesteia. Calculul ratei de capitalizare se
face 1n cel mai corect mod pornind de la infomatii furnizate de piata imobiliari privind tranzactii incheiate.
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ABORDAREA PRIN COST

v Abordarea prin cost este definitd conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, ca fiind
"procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul
de nou al constructiei/constructiilor' a deprecierii cumulate si adiugarea la acest rezultat a valorii terenului
estimata la data evaluarii.”

Abordarea prin_cost se utilizeazd pentru determinarea valorii de piatd a proprietitilor insuméand valoarea
terenului cu cea a constructiilor aferente acestuia, luand in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar.
Abordarea prin cost este credibild in special cind valoarea amplasamentului este bine sustinuti de piati si
este adecvati atunci cand proprietatea imobiliara include:

= constructii noi sau constructii relativ nou construite;

=5 constructii vechi, cu conditia sd existe date suficiente §i adecvate pentru estimarea deprecierii
acestora,

= constructii aflate in faza de proiect;

= constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Metodele de estimare a costurilor de construire pentru evaluarea constructiilor sunt:

A Metoda comparatiilor unitare
2 Metoda costurilor segregate
3, Metoda devizelor

Aplicarea abordarii prin cost

Etape parcurse in evaluare pentru a estima valoarea proprietdtii imobiliare prin abordarea prin
cost:

Etapa 1. Estimarea valorii de piald a terenului considerat liber/amplasamentului in ipoteza cd este
liber si disponibil pentru cea mai bund utilizare a sa .

Etapa 2. Stabilirea tipului de cost adecval, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar:

Costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaludrii, o
replicd identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizdnd aceleasi materiale si tehnici, aceleasi
standarde si normative de executie §i inglobénd toate deficientele functionale din supradimensionare
etc. ale constructiei subiect.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o
constructie similari care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale
gi tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Etapa 3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale clddirii §i constructiilor speciale

Etapa 4. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului imobiliar

Profitul dezvoltatorului imobiliar reprezintd o sumd derivati de pe piati, pe care un dezvoltator o
primegte pentru initiativd, pentru contributia sa la proiect si pentru riscul asumat.

Etapa 5. Insumarea costurilor construcfiei obfinute in etapa 3 cu profitul dezvoitatorului estimate in

elapa 4 pentru a obtine costul de nou al constructiilor

Etapa 6. Lstimarea deprecierii cumulate a fiecdrei cladiri sau constructii speciale.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, deprecierea este definiti ca "o pierdere de
utilitate a unui activ cauzatd de deteriordri fizice, de modificdri tehnologice, ale schemelor de evolutie
a cererii 5i de modificdri ale mediului inconjurdtor, care se concrelizeazd intr-o pierdere de valoare".
Deprecierea pe care o suferd o constructie este rezultatul a trei cauze majore, care pot actiona separat
sau impreuna.

¥ Deprecierea fizici reprezintd o pierdere in utilitate cauzati de deteriordrile fizice ale
activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizérii in conditii normale, care

! Constructii/constructic-cumulul cladirilor/cladirii si al constructiilor speciale edificate pe (eren-Standardele de Evaluare a bunurilor,
editia 20, 30 B iloc imohi
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se concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezinti uzura generata de folosirea regulate a
constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra acesteia.

v Deprecierea functionali reprezintd o pierdere in utilitate cauzata de ineficienta activului
subiect in comparatie cu substitutul sdu, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezinta o
deficientd a constructiei, a materialelor sau a proiectului care diminueazi functiunea, utilitatea si
valoarea constructiei.

v Deprecierea externii (economicd) reprezintd o pierdere in utilitate cauzati de factori din
exteriorul activului, in special factori legati de modificirile in cererea si oferta produselor realizate cu
aportul acelui active, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporara
sau permanent a utilitdtii sau vandabilitdtii unei constructii sau a unei proprietiti din cauza unor
influente negative exterioare proprietatii.

Suma tuturor acestor componente reprezinti deprecierea totalii a constructiei.

Etapa 7. Scdderea deprecierii cumulate (etapa 6) din costul de nou al cladirilor (etapa 5), respectiv
al constructiilor speciale, pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire net.

Etapa 8. Addaugarea valorii terenului la costul de inlocuire net al wturor construciilor de pe

amplasament = se obfine valoarea dreptului absolui asupra proprietdtii imobiliare subiect,
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6. RECONCILIEREA SI OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Proprietatea imobiliara evaluate este formata din :

Proprietate imobiliara de tip teren intravilan categoria curti constructii, destinatie
rezidentiala in suprafata de 228 mp , identificat cadastral sub nr 89321, situate in Localitatea
Braila, Str Traian Demetrescu 2, jud Braila, inscrisa in CF 98321 /Braila.

Evaluarea s-a facut in scopul estimarii valorii de piati in vederea stabilirii valorii dreptului de
superficie cu titlu oneros, la un pret corect si real, in functie de preferintele pietei .

Avand in vedere informatiile avute la dispozitie, valoarea cea mai adecvata pentru estimarea
valorii de piafd a proprietatii evaluate este cea obtinuta prin Abordarea prin piata.

In urma reanalizarii datelor disponibile, a tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in
vedere relevanta informatiilor si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea estimata si
recomandata pentru proprietatea imobiliara analizata, rezultata din aplicarea abordarii prin piata este
urmatoarea :

28 EUR/ mp, echivalent 140 RON /mp
la cursul valutar de 4,9412 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Redeventa teren in suprafata de 228 mp c¢f Extras Carte Funciara pentru informare
Redeventa anuala /mp 6 Lei
Redeventa anuala total suprafata (228 mp ) 1368 Lei
1,21 Eur/mp/an

Redeventa lunara lei/mp 0,5 Lei
Redeventa lunara total suprafata (228 mp) 114 Lei

0,10 Euro/mp/luna
Curs euro : (23.09.2022) 4,9412 Lei /eur

* Valoarea NU coniine TVA.

Recuperarea  investitiei  tindind cont de  durata  economici de functionare
redeventa/superficia/concesiunea bunului Imobil a fost estimata in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 in vigoare, elaborate de Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Roméania — ANEVAR.
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Criteriile care au stat la baza alegerii valorii finale sunt:

Adecvarea — pe baza acestui criteriu am analizat cit de pertinentd este metoda utilizati, daci este
adecvata scopului si utilizérii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguli, se referd direct la tipul
proprietéifii imobiliare §i viabilitatea pietei.

Astfel, am considerat abordarea prin piata cea mai potrivitd pentru acest tip de proprietate, deoarece
tendinta pe piata specifici este in mod specific de tranzactionare.

Precizia — este exprimata prin increderea in acuratetea informatiilor si ajustirilor efectuate pentru
fiecare comparabild analizatd. Pe baza acestui criteriu, tindnd cont de numirul si marimea ajustarilor
aplicate, am considerat ca abordarea prin piata este cea mai precisi in acest caz.

Cantitatea informatiilor - Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabila sau de o anumitd metoda. Chiar i datele care indeplinesc criteriile de adecvare
si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Luénd in calcul criteriul preciziei si al cantitdfii de informafii, am concluzionat ci informatiile
utilizate in cadrul aplicarii abordarii prin piata conduce la o incredere ridicati asupra datelor utilizate,
cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Rezultatul evaludrii, conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile, editia 2022, poate fi o singura
valoare, de obicei rotunjitd, sau un interval de valori, in cazul in care existd factori de risc cu influenta
semnificativa asupra valorii.

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

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare si a recomandarilor si metodologiei de
lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Anexa Comparabile utilizate in procesul de evaluare

Oferte Teren
Comparabila 1 : https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-chercea-350mp-d12-IDskLY . html

si'orla & A Yepaiin  Anunturl «  Ansambluri rezidentiale - Companil» Blog Creditare  Carticica de biniste 2 Contul meu

& Inapoilalistd | Tzren s vanzaes ) 3ras (udeluly ) Bralls » Teren Charces350mp D1l

lonut Constantin

I DE VANZARE

-0

Sunt Ateresatde 30easts 0roonislale
51 85 ©Cr- 53 0blN mipl multe
informat- inainte g2 & efeliua o wiIia

Mutumesg

Teren Chercea 350mp D12 15 000 £
{ t ! rails, Brakl { 43 €/mé
Rata estimata: Avans: Perivada imprumutului: Foloseste calculatorul de
326 RON fluna 11.138 RON (15%0) 30 ani cradite
Prezentare generala
8y Suprafata 350 m2 Tip teren
Inclinatie i Siguranta
Vizionare la distanta 2 infor i A Tipvanzator agentie

Descriere anunt

Teren cu suprafata totala de 350mp, si deschidere de 12m, aflat in Cartierul Chercea.
Terenul este liber, fara constructii, nu are utilitati racordate, nu este ingradit.
Fret 15000 Euro, usor negociabil,

Agentia Prosper Invest
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Comparabila 2 : hit
vanzare-X VO603PESNista=2902907 &listing=1&pagina=lista&imoidusr=2623555

= imaobiliare.ro n © Obidieas +
Teren constructii de vanzare 12.000 €
0741988 837
A d soum
Geanna
Descriere
Notite
Adauga

Sttt et I05mp

Lk a5 canstructn

ik gttt mtravidan

fEUat 12m
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Comparabila 3 : hitps://www storia.ro/ro/oferta/4-terenuri-ininerva-rm-sarat- lel‘wI
S'toria aﬂmxw:v Anontud ~ - Ansambhui cezidentisl ~  Compani = Blog  Creditare  Caririca da binista A

| & inapol ta tisa

[ 1D TR0 320 up. 1. 12 0 ZONA RIMNICU SARAT MINERVA - BIRATLA

atul) » Beada 2 Minsraa » 4 Terenud Winena Bm Sarat

Jatzars > Beala i

T 2220 - 882 ap, Lo« S0 '_MO{:!L'ARE
1D 1825 - SH00 wp. . - 250 (n .t Ageny
I AL e | 0759 0546 082
" 1D ZiB3- 377 mp. L=25m
122
“aide” ¢ ._J,?._“ 40
2088, “ido -
W ' 1!25 0
0 . n a 0 Sunt interetat ¢z aceasta prapistate o
~ Aef s g ¥ 0 - T oawo a5 deni 5a obtin mai muta inform,
o) 1330 “Sidsp A 0 d inainte de 3 eféctua o vizin Multumass)
3 £222% 0 id = y 9 n
v . '?@3?-_ !
|
Quine Services SRL (5tonsimal mul
by Vicau 33 primesc aterte simiste
4 Terenuri Minerva Rm Sarat 35 €

0€m*

Rata estimata: 1RON /luna  Avans 26 RON (15%)  Pericada imprumutului 30 ani Foloseste calculatorul de credite ]

Prezentare generala

%, Suprafata 320 m? Tip leren
4 Inciinaue plat Siguranta
Vizienare la distanta formatii A Tipvanzator agentie

Descriere anunt

Vang Terenun zona Llinerva -Rm Sarat, zona cu mare potential de dezvoliare posivilitate utimtati si Lotizare, préturi
negeciahiie

T 1880 cu suprafaia 320mp. deschidere 12m pret 35eurc/mp

1D 2221 cu suprafata 882mp deschidere 50mp. pret Tdeurc/mp

ID 2084 cu suprafata 12500mp. deschidere 100, pret 16 eure/mp

1D 2182 cu supratata 377mp, deschidere 25m. pret 402uroimp

Particularitati

Infrastructura acces nepavat, electricitate, acces pavat, canalizare, apa curenta
Comaoditati conducta de gaze naturale

caracterstict acces - drum asfaltat, apa curenta

Impresunmi zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement. zone verzi, farmacii.

scoli, transport public
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Comparabila 4 : hitps:/lajumate.ro/teren-intravilan-chercea-13022541.html

%7 lajumate.ro

Teren intravilan Chercea
9 Eraila, Brala
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LreareComt

Lutentificare

Sc Coaltini
Solution Srl

30 EUR

Teren constructii

550

Teten intravilan Chiercea zona sos Focsani in suprefata de 2500 mp.
deschidere 44 m Terenul se poate vinde doud sau patru lotur utilitatin
zona .Pret 30 euro mp pentru toata susrafata Pret loturl 33 ewro mp. Anunt

publicat ¢z Agentia imobiliara Coaltini Solution

Publicat prin HomeZZ <o vez: anuatul complet aici

Localizare anunt
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Comparabila 5 : https://lajumate.ro/teren-intravilan-chercea-13767394.html

Teren intravilan Chercea

Q Braila, Brala

Sc Coaltini
Solution Srl

13.000 EUR

Chercea Tip

Teren constructii

flicars ieren Intravilan St

e {m=) 300

Utihitan Nu

Teren intravilan Chercea (Cantonului ) 300 mp ( 12x25 ) deschidere pe colt
utilitatiin zona .Pret 13000 euro negociabil.

Publicat prin HomeZZ ro, vezi anuntul complet aici.

CATANGA-MARNAL

Y
233 N
= N Rlar F-alita
W -
i bz,
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Anexa — ACTE / Documente

ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
, ARHITECT SEF
piata Independentel Nr. 1 Cod postal: 810210 Braila Tel:* 1,0239.69.49.47 Fax: +4.0239.69.23.94
: pmb@primariabraila.ro arhitectsef(@ rimariabraila.ro www.primariabrailaro

E-mail o

Serviciu Cagaslru, Evidenta, Gestionare §i Monitorizare Patrimoniu
Nr., 18499/ 90.02. 2022

. ADEVERINTA

Qe adevereste, prin prezenta, i imobilul situat in Braila, st Traian
Demetrescu nr, 2, in suprafatd de 228 mp, apartine domeniului privat al municipiului
Braila, conform poz. 8, previzuld in AnCxa it {144, parle integrantd din HOLM

5‘28!30.02292],:pﬁvind completarea HCLIV: it 5 1/27.02.2009 referitoare la "Atestarea

aparteneniei la domeniul privat al Viunijcipinfui Braila, a unor imobile, in vederea

inscrierii acestora in cartea funciara”.

Eliberam prezenta adeveringi pentru inscriered in Cartea Funciara.

Secretar/General,
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

FOTARARE A NR. 52

dbivy 3O, OD. ZO1

Privind: - Completarea H.C.L.M. Bréila nr. 51/27.02.2009 referitoars o
Bréilg, a

JAlestarea apartenentel la domeniul privat al Municipiului Brd
unor imobile, In vederea Tnscriarii acestora in cartea funciara”.

=" X3

OIS O T, a8 USRI O N T = U 2 (-

Lz inifiativa Primarului Municipiului Bréila;

Avand in vedere referaiul de aprobare al inifiatorului, raporiul comun ds
specialitate al Direciei Arhitect Sef si Directisi Juridic Contencios A ministratis
Publicd Locald, raporiul Serviciului de Ulilitate Publics de Adminisirars =
Fondului Locativ si Cimitirelor Braila, precum si avizele comisiilor de specialitaie
nr. 1, 2 si & din cadrul C.L.M. Briila;

In conformitate cu prevederile art. 22 alin. (2) din Legss nr. 50/1991,
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, repudlicais, cu
modificarile si completdrile ulterioars, Legea nr. 711998, legea cadastrului si 2
publicitatii imobiliare, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare,
art. 354 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completarile ulterioare, precum si art. 20 alin. (1) lit, e) din Legea nr. 273/2005
privind finantele publice locale, cu modificsrile si completarile ulterioare;

In baza art. 108 si art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (8) lit. b) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si compietarile
ulterioare;

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

HOTARSES TR -

Al Se complefeazd anexele nr. 1, 5 si 6 la HCLM. Brais
- r. 51/27.02.2009, cu pozifile prevézute in anexele nr. 1.144, 5.126 si 6.120
~ parfiintegrante din prezenta hotarare. )

LSRR

k2 imobllele previzuite la art. 1, se identifica n’plantifiie. de) sitiafie
anexate, patiintegrante din prezenta hotarare. e A




Art3 Celelalte prevederi din H.C.LM. Bréla nr. 51/27.02.2009 rémén
neschimbate.

Art.4 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si de cétre
Serviciul de Utilitate Publica de Administrare a Fondului Locativ si Cimitirelor
Brailz, iar Secretarul General 2l Municipiului Braila o va comunica celor
interesati.

"

PRESEDINTE DE SEDINTA,
/- “FLORIN DUMITRU

ot
]

o CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

1ON D,;A GAN
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llcﬂate._ mob‘illar& Bl'allla

EXTRAs DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr, 98321 Bréila

araila, Str Traian Demetrescu, Nr, 2, jud. Braila

A. Partea |. Descrierea imobilului

he | Suprafata* (mp)

Observatil / Referinte

|Teren imprejmuit;

R
; B Partea ll Proprietari si aee |
'msmd privitoare la dreptul de pmprletate si alte drepturi reale b ;n.e_fermté

13 4] 26/04/2022

ministrativ_nr. 528, din 30/09/2021 emis de cOnTui Local B ﬁffa. Act Administrativ nr. 133§§ a

AL
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' Oras/Municit: ,
caite Funciard NI 08321 comuna/ 5. /(\

nexa Nr. 1 La Partea |

Al
Teren
Observatii / Referinte

‘_ Nr cadastral  |Suprafata (mp)*
98321 228

w*
Suprafata este determinata in planul de projectie stereo 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL

7573%
Date referitoare la teren
r | Categorie |int@ Suprafata 5 Rl -
tre | folosinta |uilan {mp) Tarla parcela Nr, topo Observatii / Referinte
DA 228 - - -
are Ja constructil
Destinatie situatie 5 y
constructie M juridica Observatii / Referinte
Constructil de - Fara |5, consuruita 2 S005 Mp: 5.
locuinte 65 acte desfasurata:65  mp; ; Fonse
e Fara |S: Constroita 13 Sol:i2 mp: 5. €0
12 acte desfasuratail2  mpi i e
R ara S, construita a SonAzZ  mp: 5. construita

L__L cte |desfasurata:42  Mp;

Lungime segmente
1) Vgalorile lung;mlior segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Pagina 2 din 3

vederile Legil Nr. 677/2001,

pocument 'can.e conpine date ¢ caracter personal, protejate de pre

i ndensa opay SnCRLIO Formula versiunea 1.1

—— |
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Carte Funciard Nr. 98321 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
Pun

[ inc e:ﬁi ;g?s‘ﬁ Lungime segtT?rrr‘S
2 3 0.272

3 4 20.156

4 5 6.087

5 6 0.458

6 7 9.443

7 8 8.311

8 9 5.365

S| e 3.491

10 11 10.481

11 12 2.62

E 12 1 3.236

Lunglmile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 51 sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara 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 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliard cu codul nr, 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
17-05-2022 BOGDAN NOROCEL CASARU

Data eliberarii,

ufy {parafa si semnatura)

(parafa si semnatura)

Digitally signed by Norocel-Bogdan Casaru
Date: 2022.05.18 16:49:05 EE
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" Plan de amplasamen si delimitare a imobifului #¢
Scarn 1:200

rSume’ntn masuraia
| a imobilului (mp)

ANVEXA

(31364 din data 26-04-2022

Adresa imobilului

228

mun. Braila, str. Traian Demelvescu, nr, 2

Unitalea Administraliv Teritoviala (UAT)

R
425724

BRAILA
LrEYATES
Mariana b 8
Bratu sy 9

ik N353 /30 gy

A Dale TeTerionTs Ia erea i
. parcela|Categoric de folosiuta|  Suprafata (mp) Mentiuni
185 Cec 223 Imprejmuice cu gard fice: 1-2; nemateralizat: 2-3-4,6-7,12-1;
5 construetii: 9-10-11-12; lemn: 4-5-6,7-8-9.
TOTAL 228 S
i B, Date referitoare la construclij
Al tn
Cod Destinatia S“““l{';:f('{:;;“" Mentiuni
Cl LOCUINTA 65 5. desfusurata 65mp, form acte.
G2 ANEXA 12. s. desfosurata 12mp, fara ncte.
C3 A.NBXA 42 8. desfasurata 42mp,fara acte,
TOTAL 119 3
‘. Suprafata totala mosurata a imobilulu =228mp
LTS summ d-lnm' 7.2311!11 .
ha v
o, It teren, Col
| docirientati | cadnstrule si integra
_|Spita Bepr
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
" MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 343
din 30.06.2022

Privind: Exprimarea acordului Municipiului Bréila, in calitate de proprietar al
terenului, pentru inscrierea in Cartea Funciard, a unor constructji
proprietate privata, in conditile art. 37, alin. (6) din Legea
nr. 50/1991, republicatd, in baza certificatului de atestare a edificarii, in
cazul constructiilor executate fara autorizatie de construire.

CONSIITIJUL LOCAL MUNICIPAL BRATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila:

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului Olaru Vasilicd, inregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr.16313/26.05.2022;

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. Braila:

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificirile si completarile
ulterioare, Legii nr. 7/1996, legea cadastrului si a publicitafii imobiliare,
republicatd, cu modificarile si  completsrile ulterioare, H.C.L.M. Braila
nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila
nr. 528/30.09.2021, anexa nr. 1.144, pozitia nr. 8, precum si ale H.C.L.M. Braila
nr. 353/16.07.2021;

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

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.UG. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile s
completarile ulterioare; |

HOTARASTE -

Art.1 Municipiul Bréila fsi exprima acordul, in calitate de proprietar al
terenului, pentru inscrierea in Cartea Funciara, in conditiile art. 37, alin. (6) din
Legea nr. 50/1991, republicata, in baza certificatului de atestare a edificirii, a
constructiei C1, cu destinatia de locuinta cu regim de inaltime parter, avand o
suprafata construita la sol de 65,00 mp, constructiei C2 cu destinatia de anexa
in suprafata de 12,00 mp si a constructiei C3 cu destinatia de anexa ir;
suprafata de 42,00 mp, executate fira autorizatie de construire de catre dorr"mul
Olar_l‘.l'\'lalsi‘li;é I$i doamna Ollaru lonica, pe terenul broprietate privatd g
municipiului Braila, situat in Braila, str. Traian Deme 1 3
Suprafafa de 228 G0 mp. | emetrescu nr. 2, NCP 98321, in
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. .2 Imobilul mentionat la art. 1, se identificd in planul de situatie
f.__' ut in anexa, parte integranta din prezenta hotarare.

¢ Art.3 Beneficiarii acestui acord au obligatia de a solicita, dupa inscrierea
onstructilor in Cartea Funciard, constituirea dreptului de superficie cu titlu
neros asupra terenului ocupat de constructiile pentru care s-a solicitat acordul
"Consiliului Local Municipal, in conformitate cu prevederile H.C.L.M. Braila
.nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si completéarile ulterioare.

Art.4 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului

Braila, prin Directia Arhitect Sef, iar Secretarul General al Municipiului Braila o
va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE $ED|NT£\,

S Y, NTRASEMNEAZA
CRETAR GENERAL,

SORIN - EUGEFP

ION DRAGAN
A
( /
4
\
o
: | F-PO-09-02,01.05/rev.0
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Mllnicipiu; Brgila
Nr.163134 | 10.08

CERTIFICAT
de atestare a EDIFICARII CONSTRUCTIILOR

Urmare a cererii inregistrate mai sus, de cétre Olaru Vasilicd, confirmam ca pe terenul situat in
Municipiul Briila, Str.Traian Demetrescu nr.2, inseris in cartea funciara nr. 98321 a Localitatii Bréila,
cu numir cadastral 98321, existd trei constructii proprictatea Olaru Vasilica si Olaru lonica, edificate
in anul 2000.

Edificarea constructiilor s-a efectuat fard autorizatii de construire.

Nu existi incheiat proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor.

Constructiile au urmétoarea descricre:

- destinatia:1 locuinta §i 2 anexe

- numir uniti(i individuale: 3

- numdr locuri de parcare: -

- regimul de inal{ime: P

- suprafafa construité la sol conform schitei cadastrale : 119 mp ( locuinta C1-65mp, anexa C2-
12mp, anexa C3-42mp) .

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea construetiilor in cartea funciard, in conditiile
art. 37 alin. 6) din Legea nr 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de construcfii,
republicatd cu modificarile §i completirile ulterioare si HCLM Braila nr: 353/16.07.2021 privind
procedura de eliberare a CERTIFICATULUI DE ATESTARE A EDIFICARII/ EXTINDERIl
RADIERII CONSTRUCTIEI si eliberare a CERTIFICATULUI CONSTATATOR in Municipiul Brdaila.

Noté: Prin H.C.L.M nr. 343/30.06.2022 privind exprimarea acordului Munié%piului Briila, in calitate

de proprietar al terenurilor, pentru inscrierea i i
: rea in Cartea Funciard a unor constructii i i
exccutate fird autorizafie de construire, s-a ap o e

G : robat inscrierea in Carte 4
constructiilor proprietatea Olaru Vasilica si Olaru Ionica. A Enciars o 983218

Intocmi,
Coclitu Livia
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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 Nr‘fﬂﬁ"‘* data Iﬁﬂﬁ nn
Adresa:Piata Traian Nr.14 Tel: 0239 62750

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

Ca urmare a cererii D-lui/D-nei OLARU IONICA nr.7380C / 26-05-2022 cu domiciliul in STR TRAIAN
DEMETRESCU nr.2 legitimata prin BI/CI/CIP/Pasaport ..., nr. ........, cu CNP 2810626090032 avand calitatea de
propn‘etarlcopropietarlmandatarfexecutorlmostenitor, si a verificarilor efectuate la nivelul compartimentului de
specialitate al autoritatilor administratiei publice locale la nr. de rol nominal unic 1721549 se atesta urmatoarele:
OLARU VASILICA,OLARU IONICA domiciliul Judetul BRAILA Localitatea BRAILA STR TRAIAN _
DEMETRESCU nr.2, cnp 1740428090045 figureaza in evidenta noastra fiscala cu urmatoarele bunuri impozabil

1. Cladire/constructie Destinatie: Anexe Valoare impunere: 24538, Val.imp.rezidentiala; 24538, . .
Val.imp.nerezidentiala: 0. Val.imp.agricola: 0. Supr.desf.; 54 mp An constructie: 2000 Natura peretilor:
Caramida arsa,piatra naturala Adresa:STR TRAIAN DEMETRESCU nr.2

2. Cladire/constructie Valoare impunere: 101262, Val.imp.rezidentiala: 101262. Val.imp.nerezidentiala: 0.

Val.imp.agricola: 0. Supr.desf: 65 mp An constructie: 2000 Natura peretilor: Caramida arsa,piatra naturala
Adresa:STR TRAIAN DEMETRESCU nr.2

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 e ] . | Penalitati | I Cod |
crt.% bugetare I cltnty Remasiia gDobanm | intarziere | TOTAL Taxa |
|1 | Impozit Cladiri PF T o o of 0 0, 40
| TOTAL | | } 0

1

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 mosteniter a debitelor ce revi
mostenitorilor si comunicarea catre organul fiscal a unei copii de pe cerlificatul de mostenitor.

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

Pentru instrainarea dreptului de proprietate asupra cladirilor, terenurilor
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 afiz inregistrat fi

scal bunul ce se instraineaza. Pentru bun:

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. 159 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

Alte mentiuni ale organului fiscal local:

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

si a mijloacelor de transport trebuie sa

proprietate si nici nu confera aceasta calitate.

Conducatorul organului fiscal local
VasiligazSty

Intocmit azi data 26-05-2022
Fasie Simona

.
F-P0O-09-12.01.02.02/Re%$
NOTA:
1) Spre plu notarul public delegaril date de contribuabil,

2) Executori fiscall al altor organe fiscale, executori ludecalorestibancari.

3) Mosla[litoril trebuie sa faca dovada decesului titularului cu copla actujul de deces.

;; :‘ o i l u:; t:sab cu ur bunuri... ... proprietate-folosinta din dMa........ lalle situatii
In cazul in care informatiile nu au log amhueﬂunn.nmmulﬁ:ulbwpuuaﬁbmoanmlamm | de
2castul aspecl. Anexa la certificatul de atestare fiscala va avea antel si va e o e e

*) Cerlificatul de alestare fiscala se poate eibera si in format electranic i
i Pag. 1.din 1
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