ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.Z221

din 2'7.04.2023

Privind: Aprobarea vanzarii directe a terenului in suprafata de 250,00 mp, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila,
str. Semenic nr. 5, NCP 85493,
teren pe care se afla edificata constructia C1, proprietatea acestuia.

CONSITAUL LOCAL MUNICIPAL BRAYTL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului Grozea lulian, finregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 18718/03.02.2023, raportul de specialitate al Comisiei de analizd numita
prin Dispozitia Primarului Municipiului Bréila nr. 448/10.02.2020, precum si
avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 555 din Codul civil, cu modlflcarlle si
completarile ulterioare, art. 8 din Legea nr. 15/2003, prtvmd sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personald, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 161/28.04.2017,
precum si ale H.C.L.M. Braila nr. 475/17.09.2020;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba vanzarea directd a terenului in suprafati de 250,00 mp,
ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila,
str. Semenic nr. 5, NCP 85493, teren pe care
se afla edificata constructia C1, proprietatea acestuia.

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

Art.3 (1) Se aproba pretul de vanzare al terenului n suprafata de
250, 00 mp mp, situat in Braila, str. Semenic nr..5, in cuantum de 58.000,00 lei
fara T.V.A., respectiv 69. 020 00 lei cu T.V.A., conform anexei nr. 2, parte
integranta dm prezenta hotarare.
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(2) Plata pretului se va face intr-o singura transa, in termen de 60
de zile de la data comunicarii beneficiarului a prezentei hotarari. Neplata
pretului in termenul de 60 de zile, atrage incetarea aplicabilitatii de drept a
prezentei hotarari.

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

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

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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,
SORIN - EUGEN'BOSNEAG

CONTRASEMNEAZA
- SECRETAR GENERAL,

F-PO-09-02.01.05/rev.0



Carte Funciard Nr. 85493 Comuna/Oras/Municipiu:"Br‘éj!a
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Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  (Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
85493 250 ANEXA . |
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. LA HCLM M. 2210 (G704 2553

DETALII LINIARE IMOBIL

BEd75 ,,
85472
b, BSS04
BI456 %
.\"_-
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata < .. ; !
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Ipa| 250 - : -
constructii
Date referitoare la constructii
« Destinatie Situatie - .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de An construire:2019; S. construita |a Sol96 mp;|
Al.l 85493-C1 locuinte 96 Cuacte|s construita desfasurata:152 mp;

Lungime Segmente
1) Valarile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 25.0

2 3 9.999

3 4 25.0

4 1 10.001
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Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificarmn ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentu/ raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opinfile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiie limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntemn

pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unel persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
si metodologia de lucru recomandate de cdire ANEVAR (Asociafia Nafionala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator

Androniu lulian Cosmin

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua af

ANEVAR si are competenta necesara intocmirif acestul raport.
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Expert Evaluaior Androniu Iulian Cosmin
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Expert Evaluaior Androniu lulian Cosmin
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ﬁ ) Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT S| CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd pentru terenul din Brdila, str.
Semenic, nr. 5, CF 85493, jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA -
DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 10.01.2023
Curs valutar de referintd BNR la data evaludriic 49252 LEI/ FURQ.

Valoarea de piafé raportatd (abordarea prin piafd):

58000 lei echivalent a 11780 euro (232,08 lei/mp echivalent a 47,12 euro/mp)

Suprafata este de 250 mp

“Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare

sau nu in momentul realizdrii unei tranzacti, in conditiile si la valorile specificate de lege siin funciie de calitatea

persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice m/infﬁe deinregistrarea

fiscala a acestora (co pldtitoare sau nu de TVA).

Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

Raport de evaluare 5|Pagind




Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, str. Semenic, nr. 5, CF 85493,
jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT,

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate in vederea véanzdri.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cozul de fatd este

vanzareaq.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2. Prezentarea echipei de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de

intreprinderi proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

2.4. Data estimdrii valorii

Data lo care se considera valabile ipotezele [uate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 10.01.2023.

Data elaborarii raportului este 76.01.2023.

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 10.01.2023

2.6. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele jpoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:

lpoteze:

Raport de evaluare _ N . - 6| Pagind



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
s/ proprietotea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini:

Se presupune o stdpénire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie
asupra preciziei lor;

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

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

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sou de cétre
organizatii squ institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului:

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi, altele decét cele descrise in raport;

Evalvatorul nu are cunostinid de existenfa unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are calitatea
s/ nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe jpoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdtii Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard

pentru descoperirea lor;

Condiitii limitative:

Orice proporfie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren
Sl pentru constructii nu pot fi utifizate in alte evaludri si, dacd sunt utifizate, valorile nu sunt
valabile,

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
Intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evalvare:

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de a-/ face public;
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Experi Evaluaior Androniu lulian Cosmin

Potrivit scopului acestei evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultania ultericard sau s& depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta
o fost convenitd, scris sf in prealabil:

Continutul acestul raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va i difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fdrd aprobarea scrisd si
prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietel pe factorii anticipali ai ofertei si cererii pe termen scurt si ©
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

conditfife viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de piata
asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2023,

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai
sus siestimarea valorii adecvate, in vederea vanzdrii, tipul de valoare estimatd in prezentul

raport este valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrdat si un vanzdtor
hotdrdat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdriile au
actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

Definifie conform IVS - Cadrul general.

2.8 Declararea cahfofmita";ii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2023, astfel:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 701 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

v V ¥V VYV VYV V

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2.9. Materialelg si sursele de informatii vtilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizot:

o]

o]

O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;
Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2023;
documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv soficitantul raportului de evaluare;

Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018, respectiv:
SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii (VS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 703)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)

¥V V. V ¥V V V Vv V¥

Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
> . Evaluarea proprietdtii imobiliore”, Editie a doua canadiand, Canada,
2002, traducere din limba englezd;
» Evalvarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

proprietdtii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu cea

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

2.10.

D}ep turile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului séu de a stépéni

bunul, de a-/ folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv

si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor

mentionate mai sus, este deplin si aparfine Municipiulvi Bréila - domeniul privat.
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 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificénd
autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.
Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sGu toate cele trei
atribute:
o Posesig - de a stdpanii
s Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozitia - de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale
exercitdril areptulul de proprietate:
o Legale
e Judiciare,

e Conventionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusa numai fimitdrilor care corespund celor patru atribufii fundamentale ale statului,
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a i expropriatd, de a respecta ordinea

de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabifirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdtre proprietar
copif dupd:

» Extras CF nr. 85493 nr. cerere 917/09.01.2023.

Constructia este proprietatea lui Grozea lulian si Grozea Gabriela.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdfi imobifiare supusd evaludri,

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru
proprietatea evaluatd.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici ©
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.
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- Experi Evaluator Androniu Iulian Cosmin

2.11.  Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terti 3 _

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul
declarat si nici o responsabilitate referitoare la roport nu poate fi acceptatd de evaluator
fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicittii ford acordul scris si prealabil al expertului cu specificarea
formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinje sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a
numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fdrd aprobarea

scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

31 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost
ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost;

» documentarea, pe baza unéi liste de informatii solicitate clientului:

» Inspecfia bunurilor imobile si mobile, in mdsura In care au fost puse la
dispozitie de solicitant;
stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport:
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se tind seama la derularea tranzactier:

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;

» oplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorulur

Procedura de evaluare este conformd cu standardele recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.,

32 Identificarea imobilului

Imobilul se ofld Brdila, str. Semenic, nr. 5, CF 85493, jud Brdila, proprietatea
Municipiului Brdila - domeniul privat

Zona este perifericd,

Teren cu suprafata fotald de 250 mp.

Inspectia s-a fdcut in data de 10.01.2023.
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Localizare:

L

Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasului Brédila.

Artere importante de circulatie in apropriere:

» Avuto - Sos. Baldovinesti:

> Calitatea refelelor de transport: asfalt

Caracterul ediiitar al zonei

» Imobile rezidentiale.
> Inzond se afid
o Refea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitéfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invdtdmdnt (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cusediide bdnci
Utilitati ediilitare
» Retea urband de energie electricd
» Retea urband de apd
» Refea urband de gaze (nu are)
» Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie cablu siinternet
Ambient civilizat,

Raport de evaluare
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Concluzie:
Zona de referinfa perifericG amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat

34. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafafa 250 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, nu are acces direct la str. Semenic,

Terenul este este imprejmuit.

utilitati: are acces indirect la curent electric, apd-canal, fard gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale.

3.5, Descrierea constructiei

Pe teren existd constructii: CT-Locuintd P+M (96 mp), proprietatea lui Grozea lufian

si Grozea Gabriela

3.6. Studivl pietei

Definirea pietei si subpietei

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliares
mentioneazd cd: .o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicel bani
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici atitudinife si motivatiile investitorilor
tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd
la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei
diversitdii de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In comparatie cu
piefele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauvzatd de mai mulfi factori cum
sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare,
oferta de proprietdfi imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii

de pe pigid.”
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, find
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalaj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si vérsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza pietei pe
doud niveluri:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansambiu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alte
studii similare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piatd aratd
moaul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii

Prin  investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendingele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piajd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri o
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relofio dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozitia
sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile
esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.
~ Aspecte economice

Dupd o crestere puternicd in 2021, economia Romdaniei va incetini pénd la 2,6% in
2022, la fel de mare. inflatia erodeazd venitul disponibil si rézboiul de agresiune al Rusiei
impotriva Ucrainei afecteazd sentimentul economic, lanturile de aprovizionare siin cele

din urmd@ investitille. Se estimeazd cd cresterea va creste usor in 2023, cénd inflatia va
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scddea. Se estimeazd cd somajul va rdmdéne in jur 55%, in timp ce cresterea nivelurilor
preturilor va atinge varful in acest an si se va reduce treptat in 2023, Se estimeazd cd
deficitul public va ajunge la 7.5% din PIB in 2022, inainte de a scddea la 63% in 2023,
aducerea raportului datorie-FIB la 52.6% pdnd in 2023,

Grapk I 26 1 Romania - Real GDP growth and
comntributions
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Rdzboiul addanceste pierderea de impuls

In general, PIB-ul real este prognozat s& creascd cu 2,6% in 2022 si 3,6% in 2023,
La inceputul lui 2022 economia Romdaniei era deja ddnd semne de pierdere de impuls, la
fel de mare inflatia la sférsitul anului 2021 a scdzut puterea de cumpdrare si consumul
privat. Aceastd tendintd a fost agravatd de cea a Rusiel invazia Ucrainei, care s-a ridicat
in continuare inflatia si sentimentul economic ingreunat, addugdnd in acelasi timp
blocajelor de aprovizionare.

in acest context, consumul privat este Se preconizeazd sd creascd doar moderat
in 2022, inainte crescand oarecum in 2023 cand inflatia incetineste. In ciuda cresterii
ratelor dobdnzilor, lipsuri de aprovizionare si preturi mai mari pentru materiale de
construclii, capital fix brut este prognozat sd creascd cu 4,8% pentru 2022 datoritd
sprifinului din partea RRP, care se asteaptd s fie principalul motor al investitiilor in 2023,
In urma unei redresdri puternice a importurilor si exporturilor in 2021, comertul cu mdrfuri
si serviciile urmeazd sd fie reduse in 2022 si 2023, Cresterea importurilor ar trebui s¢
incetineascd in concordantd cu cererea internd, in timp ce cresterea exporturilor, in special
in industrio auto, se estimeazd cd va fi afectatd negativ de blocajele din aprovizionare,
Contributia globald a exporturifor nete in PIB-ul real este prognozat a fi aproape de zero.
Cu toate acesteq, prefurile ridicate ale mdrfurilor importate precum energia si alimentele
sunt setate sd se agraveze deficitul de cont curent, care se preconizeazd a ajunge la 7.5%
in 2022,
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Crearea de locuri de muncd in concordantd cu cresterea economicd

Dupd socul pandemic initial somaj rata sa mutat treptat in cursul anului 2027 spre
nivelurile din 2019. Tendinta a continuat si anul acesta, in ciuda unor cresteri in lunile de
iarnd, rata somajului va ajunge la 55% in 2022 si 53% in 2023. Ocupareaq totald va creste
modest avand in vedere tendintele demografice, stocul scézut de forfa de muncd si
integrarea lentd a ocamenilor care fug din Ucraina, Romdnia fiind in principal o tard de
tranzit. Salariile din sectorul privat sunt prognozate sd creascd in conformitate cu inflatia,
in timp ce cele din sectorul public sunt urmeazd sé creascd mai putin dupd inghetul din

2021

Inflatia va inregistra maxime record

Cresterea preturilor la energie care a inceput la sfdrsitul anului 2021 a trecut in
componente ale inflatiei cum ar fi alimentele procesate, servicii si bunuri industriale.
Aceastd tendintd este de asteptat sa fie agravatd suplimentar de cresterile la energie,
hrand si a preturilor mdrfurilor dupd invazia Rusiei in Ucraina. in general, IPC va ajunge la
8 9% in 2022 inainte de a scddea oarecum la 57% in 2023 atunci cdnd efectele de bazd ar

trebui s& apard.

Riscuri pentru prognoza macroeconomicd

Riscurile dezavantajeazd in principal cresterea economicd si invers pentru inflatie,
pentru ca situatia depinde foarte mult de lungime si gravitatea conflictului iar nivel global
va duce la frictiuni comerciale. Totusi existd aspecte pozitive, cum ar putea i formare de
capital fix, datorat relocdri procesului productiv din Ucraina si Rusia, in timp ce piata muncii

ar putea integra mai mulfi oameni veniti din Ucraina decat se presupunea initial,

Deficitul public sd rdmand ridicat

Deficitul public general al Romdniei se estimeazd cd va creste la 7.5% din PiB in
2022, de la 7,1% in 2021 Mai multi factori sunt cauza acestei cresteri asteptate: bugetul
2022 deja include noi masuri de cheltuieli (in principal cresterea cheltuielilor sociale, de
exemplu, pensiile si alocatie pentru copif), o sarcind mai mare a dobanzii datoritd cresterii
ratelor dobénzilor si a scdderii contributiilor sociale. In plus, Romdnia a adoptat o schemd
de compensare a cresterii preturilor la energie pdnd in martie 2023, si oferd sprijin
persoanelor care fug din Ucraina Un nou set de mdsuri sociale si economice a fost
anuntat pe 11 aprilie 2022, care bazat pe informatiile disponibile, ar avea un impact
bugetar negativ de 04% din PIB. Se estimeazd ca veniturile fiscale generale vor beneficia

din cresterea ridicatd a PIB-ului nominal si din efectele reformei administratiei fiscale
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asupra impozitelor si colectdri, cuprinsé in RRP, partial compensatd de presiunile
ascendente asupra deficitului

Deficitul este prognozat sé scadd la aproximativ 6,3% din PIB in 2023, in principal
din cauza intreruperii mdsurilor de sprijin energetic, iar efectul se va stabiliza pe mdsurd
ce cresterea reald a economiei se va accelera. Cheltuielile de capital sunt de asteptat s¢
creascd intr-un ritm sustinut datoritd implernentdrii RRP. care presupune chelftuieli de
capital de 0,3% din PIB in 2022 si 0,4% in 2023, si din alte investitii finantate intern, precum
si la anuntata cregtere a cheltuielilor de apdrare cu 0.5 puncte procentuale din PIB
incepdnd cu 2023,

Datoria publicd generald este proiectatd sd creascd la 50,9% din PIB in 2022 S/
52,6% in 2023, in principal din couza deficitelor mari

Riscurile la adresa prognozei fiscale sunt inclinate spre inrdutdtire. Detalii despre
mdsurile anuntate pe 11 aprilie 2022 ar putea duce la o crestere mai mare o impactului
bugetar In timp ce reforma administratiei fiscale ar putea avea un efect pozitiv mai mare

decdt se astepta, asupra colectdrii impozitelor.

Main features of country forecast - ROMANIA

2021 Annual percentage change
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'Piarq specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii '

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravifan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone perifericd de tip industrial zona
este putin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt In scédere (datoritd conditiilor actuale

ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativé a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergenje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu adimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat. deci functie de evolutia vanzdrifor,
la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest segment in
Stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depésita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vénzare terenuri (in zona pretul de vanzare este
cuprins intre 10 -70 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la utilitdti).

- cotatii chiria anuald: 3 - 6 euro/mp.

FPiata imobiliara este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului.
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII

4.1. Cea mai bund utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP),
cea mai bund utilizare este definitd ca fiind:,,cea mai probabild utilizare a proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd a
estimadrilor valorii de piatd.

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in copitolele
urmdtoare ale lucrdrii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea i intelegerea comportamentului pietei sunt esentiole pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabilé utilizare competitivd in care
va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmdtoarele situatii

» cea mai bund utilizare a terenului fiber:
» cea mai bund utilizare a terenului construit
Cea mai bund utilizare a unei proprietd}i imobiliare trebuie s& indeplineascd
urmdtoarele criteris:
> permisd legal
posibild fizic;
Justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V¥V ¥V V¥V

maxirm profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Cea mai bund uvtilizare a terenului considerat liber.

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

Ca alternativa, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi plétit pentru teren in cozul in care

respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Criterii CMBU
Utili_zore
analizata Permisd legal | Posibila fizic ;ﬁé‘;:::f’r pr':;':;’l':" 2
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Da Da
Rezidentiala Da Da Da Nu
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizdrii terenului in afte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizdrii
care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau

conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.
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Criterii CMBU
Utilizare
analizata » A Fezabild Maxim
Permisa legal Posibila fizic ’ . s
financiar profitabila
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Da Da
Rezidentiala Da Da Da Nu
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.

4.2. Valoareaq terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piatd.

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

Avand in vedere situafia in care se ofld piata imobiliard s-au identificat anunturi
cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila

Evaluvarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.1.
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4.4, C'qliﬁ&_aréa evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest]
Facultatea de Comerf, promotia 1999,

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitdlii
Danubius din Galati

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiliare si membru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si stampila nr.
6989,

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Jiriac Asigurdri
SA.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

Certificat de , Auditor in Domeniul Calitdtii” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrif si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009,

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministeru! Educatfie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii Familiei si Egalitatii de Sanse 2008,

Raport de evaluare 23| Pagind



Expert Evaluator Androniu iulian Cosmin

4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorif)

e adupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

° analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile
prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluota;

e tariful evaludrii nu este condiitionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructivnile) cu clientul’

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

° nimeni cu excepjia celor care semneazd raportul nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului

Raport de evaluare 24 |Paging



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

5. CONCLUZII

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilferea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piafd este:

58000 lei echivalent a 11780 euro (232,08 lei/mp echivalent a 47,12 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 s/ 104.
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piajd
estimatd a proprietdfii teren din Brdila, str. Semenic, nr. 5, CF 85493, jud. Brdila,

proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privat, este de:

58000 lei echivalent a 11780 euro (232,08 lei/mp echivalent a 47,12 euro/mp)

Suprafata este de 250 mp

*Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscolitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in fupctie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Data evaludrii: 16.01.2023
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

PRESEDINTE DE SEDINTA
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6. ANEXE

6.1. Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decét costul

necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului

Subiect, cu active identice sau similare, ol cdror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor

de numerar viftoare intr-o singurd valoare a capitalului

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi inchiriatd, lo
aata evaludri, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrét cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au

actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

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

nu ar fi disponibile altor cumpdrdétori de pe piatd.

Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de

proprietatea imobifiard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere,
dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt

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

economice proprietaruiui sau.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire,
sau o parte a unei clddiri, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obtine venituri din
chirii sau pentru cresterea valorii capitalului sau ambele, mai degrabd decadt pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicli sau pentru
scopuri administrative; sau

(b) vaénzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitélii

Ipotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele
efective, existente la data evaludrii fie care nu ar fi fécute intr-o tranzactie de un

participant tipic pe piata, la data evaludri.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenu/ si toate elementele care sunt o parte naturald a
acestula, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului cum
ar fi cladirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate
cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unei

cladiri aflate atdt in subsol cdt si deasupra solului

Tip al valorii - o precizare a jpotezelor fundamentale de estimare a unei valori

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - preful estimat pentru transferul unui activ sau a uner datorii intre

parti identificate, aflate in cunostinia de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor

parti

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ,

care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzétor hotdrét intr-o
tranzaciie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile au actionat fiecare

in cunostinfd de cauzd, prudent si fard constrdngere.

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

decdt suma valorilor separate
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6.2 Cal¢ulele evaludirii

ANEXA NR. 6.2.1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparafie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 250,00 706 360 445
Pret (oferta/vanzare] (Eur) 35.300 10.800 27.000
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 50,0 30,0 60,7
Ajustare pentru negociere -10% -10% -10%
Vaioarea corectiei (Euro/mp) -5,00 -3,00 -6,07
Pret ajustat pentru negociere 45,00 27,00 54,61

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducered
comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate.exemplu- la prefuri mari la ofertare
corespund marje de negociere mai mari. Tn cazul de fatd marja de negociere estimatd este de -10%, pe baza
informatiilor obfinute de la agentiile imobiliare locale.

Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 45,00 27,00 54,61

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate
depline, iarin acest caz nu sunt necesare corectii.

Conditii de finanfare La piata La piatd La piata La piatfd
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 45,00 27,00 54,61

Conditiile de finantare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit de platd
(de ex, o proprietafe se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietei). in acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pretf corectat 45,00 27,00 54,61

Condifiile de vanzare reflecta mofivatia cumparatorului si a vanzatorului, In cazul nostru exista conditii similare de
tranzactionare. Nu sunt necesare corectii.

Conditii de piata <3luni <3luni <3luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 45,00 27,00 54,61

Depind de vechimea tranzactiilor sau ofertelor. Jn acest caz nu sunt necesare corectii. (corectii estimate cf. piete
imobiliare locale).

Sos

Localizare Baldovinesti Similar Inferior Superior
Valoarea corectiei (%) periferic 0% 10% -6%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 2,70 -3.28
Pref corectat 45,00 29,70 51,33

Depind de localizarea amplasamentelor. Comp C1 nici o corectie de%, comp C2 o corectie de 10% si C3 corectie
de -6%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Acces drum secundar seg?:;a r inferior segrt?r:rciiur
Valoarea corectiei (%) 0% 10% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 2,97 0,00
Pret corectiat 45,00 32,67 51,33
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Nu sunt necesare corectii pentru C1 si C3. pentru C2 o corectie de 10% .(corectii estimate cf. pietei imobiliare

locale).

Desfinatia (utilizarea terenuiui) rezd rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 45,00 32,67 51,33

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comercialg, industriala). Destinatia este rezidentiala. Nu se aplica
corectil. (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale)

apa,
Utilitati electricitate, similare inferioare superioare
canalizare
Valoarea corectie (%) 0% 15% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 4,90 -5,13
Pret corectat 45,00 37,57 46,20

Depind de ufilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan). Corectie pt Clde -10%, Pt C2 5i C3 nicio
corectie . (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale)

Dimensiuni 250,00 706 360 445
Corectie procentuala 3% 0% 2%

Valoarea corectiei (EUR/mp) 1,35 0,00 0.92
Pret corectat 46,35 37,57 47.12

Apreciem o corectie de 5% pt C3, si nici o corecfie pt Cl si C2. (corectii estimate cf. pietei imobilicre locale)

Allele nu esfe cazul nu esfe cazul nu este cazul nu esfe caozul
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0,00 0,00

Pret coreciaf 46,35 37,57 47,12

Nu sunt necesare corectij

Total corectie bruta 1,35 10,57 9.33

total corectie bruta cea mai mica 2,70% 35.24% 15.38%

Valoarea esfimata rotund 47,12 EUR/mp

Curs euro 4,9252 lei

S teren/mp 250,00 11.780 € 58.000 lei

Sursa:

Eidiaion httos.//www.olxro/d/oferta/teren-intra vifan-de-
vanzare-1DgMhk8.htm/

i https.//www.olxro/d/oferto/teren-intra vilan-de-
vanzare-iDgMhBh.htmi

comp 3 httos./, : v’vww. olxro/d/oferta/teren-constructii-
IDgPx1h.htm/
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6.3, )‘hformatii de piata

116/23, 1126 AM Teren Intravilan de véinzara Bralla - OLX.ro

apol 8 metiinrs TerersRsrarat Exfy

- armannicoara3g
Po OLX din sugust 2022
Aciiv ps 14 lanuarie 2073

Mal mults snunjur sie aoestul viinziilor

SFRRAT FRIN O LM e 0 is -
o8O - wa
; s uy

Poatat 13 lsnusria 2023 <
Teren Intravilan de vnzare
50€ Pretul @ negociabil

(msee ) (emimmiriimie | (St |

DESCRIERE
Vind teren Tn charcea intrarilan

La 50 m sunt apa canalizara § curant
Se consirulegie o casa la un ot distants
35.000 euro Negociabll

1D: 24782718 ‘Vizusiziek 772 Ragortsach

GONTACTEAZA VANZATORUL

e — 1]
Pe OLX din sugust 2022
Activ pa 14 lanuarie 2023 @071 192 8174
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1M8/23, 1126 AM Teren intravilan de viinzame Bralla « OLX.m

Tnapal

g = : - PRVAT ©
Pl £ G - amannicoara3g
Pa OLX din sugust 2022

Acliv pa 14 lanuarie 2023

[ummuﬁ“ |

Mal mutts anunfur ale scestil vtrelior >

@Bralla,
Bralia

Postat 19 lanuars 2029 Lv]
Teren intravilan de vanzare
30€

APROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

| Perscanafizis || Extravian intraviarc intrmvien | | Suprafata utie: 380 |

DESCRIERE

Lol de casa intravilan de vinzare In chercea

Lotul are o deschidere de 12m|

Adéncimea lotului 30 m|

In zona ee dezvoita un cartler cu 150 loturl da case
Pentru cel interesali va aglept la vizionare

Pa poseaua Focganl Tn aproplare de foatul Armonia.

I 24TA2ETTE Vinmiidin: P12 2 Raportaash

CONTACTEAZA VANZATORUL

” armannicoara3s I
Po OLX din august 2022
Activ pa 14 isnuarie 2023 LO71 182 5971

ADgMhBh.himi "

&

Hifprs:Thwsrw ol roklofertalteren-intravih
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118/23, 11228 AM Taren construcil Bralla « OLX.ro

osiat 10 lanuaria O
Teren constructii
27 000 €

HPROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

| Persoanatizca || Extravilan / intravilan: ntravian | [ Supratata utla: 445 m? |

DESCRIERE

Vand teren intravilan,suprafata 445mp,deschidere 8m,lungime 56m,apa curenta si
canalizare in curte,gaze naturale in fata portii,zona cartier chercea,tel 07******84 sau

07*"*g2
ID: 248703035 Vizualizdiri: 150 =Raporteazi
CONTACTEAZA VANZATORUL I

Viorsl —

Ps OLX din septembrie 2015

Activ pe 11 lanuarle 2023 2,004 074 4772884
PRIVAT ©

Viorel

(f) Pe OLX din septembrie 2015
Activ pe 11 lanuarie 2023

% 004 074
4772884

Mai multe anunjuri ale acestui vanzitor >
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P’ Ofichl de Cadastru i Publicitate Imobilars BRAILA NESTE e~
'F Biroul de Cadastru s| Publicitate Imoblliara Bralla I “wma |01
r_, i
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o3a0001
TR PENTRU INFORMARE Ilﬂlﬁﬁﬂﬁﬁ“ﬂ

Carte Funclard Nr, 85493 Brilla

A, Partea . Descrlerea Imobliulul

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Braila, Str Semenic, Nr. 5, Jud. Bralla
i | oo M| Suprafatat (mp) Observatil / Referinte
Al 85493 250 Teren Imprejmuit;
Constructll
Observatll / Referinte

Nr cadastral Adresa

ot Nr. topografic

ALl 85493-C1 Loc. Bralla, St Semenic, Nr. 5, Jud. |WF. Mveluri:2; An construlre:2019; 5. construlta 1a sal-06
8 Braila mp; S. construita desfasurata:152 mp;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

39333 / 19/06/2014
Act Administrativ_nr. Hotararea nr.148, din 30/05/2014 emis de CONSIUUL COCAL AL MUNICIPIULUT BRAILA
Anexa nr.3.14 a HCLM nr.148/30.05.2014):

Al

Bl ;‘rﬁa ulare, drept de PROPRIETATE, dabandit prin Lege, cota acl:uala|
1) MUNICIFIUL BRAILA DOMENIUL PRIVAT

5B287 / 03/09/2020

Act Administrativ nr. 19766, din 17/08/2020 emis de Municipiul Braila;

g3 {INtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Construire, cota ALl
actuala 171 |

1) GROZEA [ULIAN

2) GROZEA GABRIELA

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptari real
de garantie si sarcini i o Referinte

38607 / 29/05/2017
Act Administratiy_nr. HOTARAREA NR.161, din 28/04/2017 emis de CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA;
Al

c1 j:ntabuiare. drept de FOLOSINTA
[ 1) GROZEAIULAN

1

Act Natarlal nr. 2137, din 29/05/2017 emis de Lutea Aurel;
se noteaza contractul de comodat Incheiat intre MUNICIPIUL BRAILA | Al —
C2 [in calitate de comodant sl GROZEA IULIAN si GROZEA GABRIELA , soti
. in calitate de comodatari , pe durata existentel constructiei

Document care confine date cu caracter [, protafate de prevederile Legil Nr, 677/2001. Pagina 1din3
Extrase pentru rlermare onding 13 adrpsg epay.ancplr - Formular versiunea 1.1
34| Pagind
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Carte Funclard Nr. 85493 Comuna/Oras/Municipiu:

Anexa Nr. 1 La Partea | £ \
Teren 13 2
Nr cadastral _|Suprafata (mp)* Observatil / Referinte SR
B5493 250 I
* Suprafala este determinata In planul de praloctie Sterao 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
% 2 =
% / _
85472 : E
85904
\r T 3 " £y
¥ \ hY \
.'\‘ ¥ /
3 5
\\‘ »
4—"/-’. X '-‘_.
\\ W K
& 5
\// \.-\\ K
—/ \"\ll /')’
AN .-
83458\ 7
e
Date referitoare |a teren
Nr | Categori
Ce| Tolosings || - prerdt® | Taria Parceld | Nr.topo Observatji / Referinte
1 curti
constructii DA 250 - = =
Date referitoare la constructil
crt Destinatie Situatie i
Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii d n construire:2019; 5, construita la sol:96 mp;
A1) 84931 lﬂtm;te * 96 Cu actefs construita desfasurata:152 mp;
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obinute din prolectle n plan.
Punct|  Punct Lunglme segment
Inceput|  sfrsit g = (m)
1 2 25.0
2 3 9.999
3 4 25.0
4 1 10.001
Document €are confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legll Nr. §72/2001. Pagina 2 din3
Extrase pENtru Informare vikline la adreso EpSY.EncpLD Formular versiunea 1.1
e ——— Fem——— e r
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. Carte Funclars Nr. 85493 Comuna/Oras/Municlplu: Brijla

** Lungimile segmentelor sunt determinate tn planul de prolectie Sterso 70 51 sunt rotunjite Ia 1 millmetru.
*+= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl dacAt valoarea 1 milimetru.

o ¥ Extrasul de carte funclara generat prin sistemul Informatic Integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
~ weamedss Tunclard active |a data generdrll, Acesta este valabll in condltille previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
== coroborat cu art. 3 din O,U.G, nr, 41/2016, cxcluslv In mediyl electronic, pentru activits{l si procese

administrative previzute de leglslatla In vigoare. Vaiabliltatea peate fl extinsa sl in forma fizicd a
documentulul, fir3 semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice orl entitatii
care a sollcitat prezentarea acestul extras,
Verificarea corectltudinll §l realltitil Informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verlficare online disponibl| In antet, Codul de verificare este valabil
30 de zlle calendaristice de la momentul generarii documentulul.

Data 5l ora generaril,
09/01/2023, 12:30

Docurnent care confine date cu caracter persanal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 3din3

Extrase entru Informare on-ine 1 adress epay,ancplm Formular versunea 1.1
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6.5. Amplasament
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