ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.582

din 31.10.2023

Privind: Modificarea datelor de identificare a bunului de interes public local,
denumit generic ,Punct termic — PT 4 Calarasi”, situat Tn Municipiul
Braila, str. Mioritei, langa bloc 16, inscris in Inventarul Domeniului Public
al Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Bréila nr. 325/30.09.2011,
la Capitolul D, pozitia nr. 165, conform documentatiei cadastrale si a
raportului de evaluare nr. 57998/2023.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BERAYLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila:

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei Finantelor Publice Locale, precum
si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila:

In conformitate cu prevederile art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea nr. 273/20086,
privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, ale art. 18
lit. b) si art. 24 alin. (1) si alin. (2) din Ordinul Directorului General al A.N.C.P.I.
nr. 800/2023, pentru aprobarea Regulamentului de receptie si Tnscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru aprobarea
Normelor metodologice privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor
publice, cu modificarile si completarile ulterioare, ale art. 10 alin. (2), art. 41
alin. (5) din Legea nr.7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modificarile
si completarile ulterioare;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si art. 286 alin. (1) si alin. (4) din
O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile
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 modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba modificarea datelor de identificare a bunului denumit
generic ,Punct termic — PT 4 Calarasi”, inscris in Inventarul Domeniului Public al
Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.201 1, la Capitolul
D - ,,Sisteme de alimentare cu energie termica, cu terenuri aferente”, pozitia
nr. 165, conform documentatiei cadastrale si a raportului de evaluare
nr. 57998/2023, prevazute in anexele nr. 1 si 2, parti integrante din prezenta
hotarare.
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Art.2 Bunul ,Punct termic — PT 4 Calarasi” are datele de identificare
prevazute In anexa nr. 3, parte integranta din prezenta hotarare, si se va avea in
vedere la reactualizarea inventarului domeniului public al Municipiului Braila.

Art.3 La data intrdrii in vigoare a prezentei hotarari, H.C.L.M.
Braila nr. 356/16.07.2021 isi inceteaza aplicabilitatea.

Art.4 Prezenta hotdrare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul General al Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
ADRIAN — MIHAI GOANTA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

F-P0O-09-02.01.05/rev.0
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CADASTRU , MASURATORI TERESTRE , GIS

D 0239/611127 B 0239/611125(fax) PRoffice@infotop.com.ro EHwww.infotop.com.ro
[}{OI4RNCBOO490171 63240001(BCR Danubiu) - RO 11472246 - Str. R. S. Campiniu nr. 1, Briila I

MEMORIU TEHNIC

1. Adresa imobil: judetul Briila, mun. Briila, PT 4, Cilarasi, str. Mioritei, langi bl. 16
2. Tipul lucririi: documentajie cadastrald
3. Beneficiar: UAT Briila

4. Scurta prezentare a situatiei din teren:
Imobilul este situat in judetul Briila, mun. Briila, PT 4, Célarasi, str. Mioritei, langi bl. 16

- teren intravilan n suprafati real masurati de 280 mp
— peteren este amplasatd o constructie notati cu C1, punct termic
Categoria de folosinta: curfi constructii

5. Scopul lucririi: ,, documentatie cadastrald”

6. Situatia juridici:
Suprafata de teren identificati este de 280 mp

Sunt anexate prezentei :

Anexa 1: Planul de amplasament si delimitare al imobilului
Anexa 2: Plan de incadrare in zoni;

Anexa 3: Calculul analitic al suprafetei

Data: 18.09.2023°
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PLAN DE SITUATIE

Scara 1:1000
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:500
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CALCULUL SUPRAFETELOR T

Pentru imobil situat in jud. BRAILA, UAT Braila, mun. Braila, cal. Calarasi, PT 4

Calculul proprietatii de teren situata in jud. BRAILA, UAT Braila, mun. Braila,cal.
Calarasi, PT 4 a fost facut in mod analific, din coordonatele punctelor de contur,

folosindu—-se urmatoarele formule:

Sum( Xi(Yi+1 - Yi=1) )

25
Sum( Yi(Xi+1 - Xi-1) )

25

Coordonatele punctelor de contur sunt urmatoarele:

Sistem de proiectie STEREO 1970

INVENTAR DE COORDONATE

E(m) N(m)
732597.630 | 421936.480
732588.579 | 421945.585
732573.115 | 421930.121

732582.188 421921.101
Sup.masurata=280mp

aofp|=]|@
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In urma efectuarii calculului si a rotunjirii s—a obtinut suprafata de 280 mp

Suprafata totala imobil (teren) = 280 mp = din masuratori
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Appraisal & Valuation SA este divizia de evaluari din cadrul NAl Romania, reprezentantul
exclusiv al NAl Global in Roméania. Appraisal & Valuation este membru corporativ
ANEVAR din anul 2010 avand numarul de certificat 0110, activitatea sa

principald constand in evaluarea de active (imobile, echipamente, active financiare si
societati).
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Appraisal&Valuation oferd servicii imobiliare complete. Totodata, ofera si servicii de certificare a
cladirilor verzi: LEED si BREEAM.

GOLD Membet

Nume: S.C. Appraisal & Valuation S.A. w. ROMANIA
Cod Unic de Identificare: RO 26760786 . GREEN
Nr. Registrul Comertului: J40/3736/09.04.2010 T BUILDING
Sediul: Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6, sector 2, Bucuresti COUNCIL
Telefon: +40 31 1011 890 - ROGBC org

E-mail: office@nairomania.ro
Website: www.nairomania.ro
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- Raport de Evaluare

Catre: Primadria Municipiului Braila

Subiect: Raport de evaluare - Active din conturile 211 si 212, terenuri si constructii apartinand patrimoniului
Domeniului Public Primaria Municipiului Braila — situate in loc.Braila, judetul Braila PT 4 Calarasi (langa
blocul 16) Str4. Mioritei

Avand in vedere cerintele dumneavoastra din Comanda nr.22 cu privire la evaluarea activului mentionat mai
sus, am actionat in calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezintd oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentati valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra valorii este urmatoarea:

Nr. Regim Stare Supr. teren | Suprafata Secd
crt. Denumire Adresa si acces Nr.cad, | Nr. CF | inaltime | PIF | constructie (masurata) |teren (acte)|Sc (mp)| (mp) | CIN (euro)| Valoare justa (lel
1| TEREN INTRAVILAN Loc.Braila, PT 4 Calarasi, NIA NA 280 280 67.331 334.986|
str.Mioritei, langa bl.16, jud.Braila.
Acces din str.Mioritei, pe o alee avansala de
2|c1- ciadire CT dintre blocuri, wal Al p |1g7p| degradare 280 20 52310 260.253
TOTAL —" zsul 260 119.641 595.239

Valoarea justd a fost stabilita de cétre un Evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania, avdnd la baza Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022.

Tn completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

V@ rugdm sd luati in considerare cé prezentul raport de evaluare a fost intocmit fntr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomica la nivel national este caracterizat3 prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcam pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceast stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducind la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cit si in piata imobiliard. Va rugdm sd luati la cunostintd ca datorit3
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de transparentd a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflecta conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate s3 fie crescut.

Cu stima,
Andrei Botis, MRICS
President & CEO
Appraisal & \/l_g
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SINTEZA EVALUARII
Numar raport: 57998
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Braila
Client: Primaria Municipiului Braila
Activ evaluat: Nr. l Regim Supr. teren | Suprafata Scd
crt. Denumire Adresa si acces Nr.cad. | Nr.CF | inaltime | PIF | (masurata) |teren (acte)|Sc{mp)| (mp)
1| TEREN INTRAVILAN Loc.Brgila, PT 4 Calarasi, NA|  NA 260 260
str.Mioritei,|langa bl. 16, jud.Braila.
Acces duﬁstr Mioritei, pe o alee
2|C1- cladire CT dntre blocuri. NAl  NAl P 197 260 280
TOTAL 280 280
Adresa: Loc.Braila, PT 4 Calarasi, str.Mioritei, langa bl.16, jud.Braila

Valoare justa:
M. Regim Stare | Supr. teren| Suprafata Scd
at, Denumire Adresa siacces Nr. cad, | Nr. CF | inaltime | PIF | constructie | (masurata) |teren {acte)|S¢ (mp)| (mp) | CIN {euro)  Valoare justa le])
1[TERENINTRAVILAN | Lo Bralla, PT4 Calarasi NA| A i 6734 34,986
sir Morie, langa bl.16, jud Bl
Acces din sir.Morike, pe o aduansalade
2|1 cadire CT dinlre blocuri, Al N [gn] e b I 260253
TOTAL | w20 e 535,239
Marketabilitate Medie
Data evaluarii: 05.10.2023
Data inspectiei: 04.10.2023
Curs valutar: 1 EUR =4.9752 LEI

Appraisal & Valuation SA
Evaluator Florescu Adriana Rodica,
legitimatie nr.12581, E.P.I. 2y AN

u o ’
£ P o N SORIN 2
Verificator Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr. Lo "Juoww* Q,‘\\ P (:3 rt%ﬂ‘.ﬁrti\h 0

9
13179, E.I, E.P.I., E.B.M. Legitmatia Mr. 1‘”
: r) rjal (bl 20‘-9

0\:
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|.DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor siinformatiilor detinute, precizém ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentionam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. in plus, precizim c3 nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea
n raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fiinclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

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 reglementérile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular e "3‘?,@.
. . HORESCY 2\

Florescu Adriana Rodica L L

Legitimatie numar 12581

Evaluator E.P.I.
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IIL,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herastrdu, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romadnia

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de
Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de inregistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul 140/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Florescu Adriana Rodica, legitimatie nr.12581, E.P.I.

specializare : Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr. 13179, E.l., E.P.I., E.B.M.

Appraisal & Valuation S.A. declard ca nu are niciun interes prezent sau de perspectivi direct sau prin angajatii
sdi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate
de padrtile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdtura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care s3 favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectudnd inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etic3 si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceastd
locatie.

2. lIdentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
[ Client Primaria Municipiului Braila

' Alti utilizatori desemnati | Primdria Municipiului Braila

g Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de cdtre alii destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fir3 s3 fi fost
identificata de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fard a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptititd la niciun fel de
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pretentie fatd de evaluator. Accesul altor persoane |a raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate pentru:

i Tip imobil Industrial Primaria Braila
~ Adresa postala Loc.Braila, PT 4 Calarasi, str.Mioritei, langa bl.16, jud.Braila
Teren Constructii
Carte Funciara i el e g =] ' o
Numar C.F i Stjprafata. Nr. Cadastral Denumire Suprafata M.P
acte masuratori ‘
. ; s o ‘ Spatiu
Primaria Municipiului
Biail N/A 280 mp | 280 mp FN Centrala 280 MP
raila
Termica
Total suprafata luata in calcul 280 280 MP
. Clientul nu a prezentat Extrase CF. Din informatiile primite de la client
Observatii

constructiile sunt edificate in anii 1970-1980.

Drepturi de proprietate Teren Constructii

Tip drept proprietate proprietate publica proprietate publica
Sarcini nu exista Extras CF Nu exista Extras CF
Mentiuni: Activul se evalueazi de sine statator, independent de alte active.
Neconformitati nu sunt.

4. Moneda evaludrii
Rezultatul evaludrii se va raporta in moneda nationala (leu), cursul de schimb folosit fiind cel raportat de
Banca Nationald a Romaniei pentru data evaluarii.
Cursul de schimb 1 EUR = 4.9752 |ei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii juste a activelor in vederea inregistrarii acestora
in evidentele contabile ale domeniului public, Primaria Municipiului Braila.
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici
o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este valoarea justa, asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 104 “Valoarea justa reprezinta pretul estimat pentru
transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care
reflecta interesele acelor parti”.

Conform IFRS 13 “valoarea justa este pretul pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii.”.
Prezentul raport de evaluare corespunde celei de-a doua acceptiuni a termenului, prezentul raport de
evaluare fiind intocmit in scopul utilizarii pentru raportare financiara.
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7. Data evaluarii :

05.10.2023, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data raportului: 05.10.2023
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de cdtre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 04.10.2023.
Localizarea si identificarea proprietatii s-a efectuat in baza numarului cadastral cu ajutorul site-ului:

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html si coordonatelor stereo 70.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de citre Client, fird a se face verificari suplimentare

efectuate foraje, sapaturi sau decopertdri). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
cdtre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a ficut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu fsi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridici/tehnici a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaz3 evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de citre client:

- Nota de comanda cu nr. 149393/02.10.2023;

- Memoriu tehnic pentru atestare a dreptului de proprietate al municipiului Braila, datat 18.09.2023 ;
- Plan de Situatie scara 1: 1000;

- Plan de Amplasament si Delimitare a Imobilului scara 1: 500;

- Calculul suprafetelor cu inventar de coordonate din data de 18.09.2023;

- Adresa nr.101163 din 20.06.2023 catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Limitari cu privire la informatii sau documente: Clientul nu a prezentat Extras de Carte Funciara.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte in prezenta evaluare. in masura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietitii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantd imobiliaré etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de instituii publice de specialitate (Institutul
National de Statistica, Banca Nationald a Romaéniei etc.). In plus, in masura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul ,, Costuri de reconstructie-
costuri de inlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediats, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piati/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

Datele de intrare utilizate
Standardele Internationale de Raportare Financiar clasifica datele de intrare folosite in procesul de evaluare
pe trei niveluri in functie de gradul in care estimarea valorii s-a ficut in functie de preturile observabile sau
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de tranzactii recente.

Datele de intrare de nivel | sunt considerate cele mai relevante in determinarea valorii juste si constau in
preturi listate pe piete active pentru active sau datorii identice. Pietele active trebuie sa fie unele in care
entitatea raportoare sa aiba acces la preturile cotate la momentul evaluarii.

Datele de intrare de nivel Il sunt preturi listate pentru active sau datorii similare (altele decat cele de nivel I}
care sunt fie direct, fie indirect observabile. Ele trebuie luate in considerare cand preturi pentru active sau
datorii identice nu sunt disponibile. Acestea includ: preturi pentru active sau datorii similare obtinute pe alte
piete active, preturi pentru active sau datorii similare obtinute pe piete putin active, date de intrare altele
decat preturi listate care sunt observabile pentru activul sau datoria respectiva (rate de dobdnda, curbe de
randament observabile la intervale regulate, volatilitati, viteze de rambursare, risc de credit, probabilitate
de neplatd, rate de default etc) si date de intrare derivate in principal din sau coroborate cu date de piatd
observabile care prin corelatie sau alte mijloace, se determina ca fiind relevante pentru activul sau datoria
de evaluat (date de intrare coroborate cu piata).

Date de intrare de nivel |ll sunt date neobservabile, necesare cand activitatea pietei specifice activului sau
datoriei respective este slaba sau inexistenta.

Avand in vedere sursele de informatii folosite Tn evaluare si metodologia aplicata, evaluarea realizata este
apreciata ca fiind bazatd pe date de intrare de nivel Il.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate Tn considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evaluarii, fird a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele reprezinta aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evaluarii.

Y Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaludrii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

) Tnelaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

% Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat cd ar
valida integritatea elementelor.

Y Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

) Suprafetele pe baza cdrora se estimeazd valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaludrii.

Y  Evaluatorul a presupus cd imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
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) Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevirate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari gi avize) ob{inute de la terte parti se presupun a fi adevirate si
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

) Nus-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sdu impact asupra evalurii. In consecint3,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu existd, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

) Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

) Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau sadepund
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

) Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sd afecteze valoarea proprietatii, ce pot apérea ulterior, fie datei de evaluare mentionat3 in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

) Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fird nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

) Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instant3, acesta fiind o expertizi extrajudiciari.

> Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analizd, justificirile
ajustadrilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

) Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fird a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

) Pentru scopul prezentei evaludri s-a considerat, potrivit declaratiilor reprezentantului clientului c3
spatiile neinspectate au finisaje, instalatii si dotari similare celor inspectate, respectiv finisaje bune si
instalatii functionale, realizate recent.

)  Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect liberd de sarcini, fiind evaluati in aceasts
ipostaza.

) Prezentul raport de evaluare se realizeaza sub ipoteza ¢ imobilul evaluat este in aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatata faptic la momentul inspectiei

)  Ladata evaluarii, evaluatorului nu i s-a pus la dispozitie Extras de Carte Funciara. Astfel, evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot apirea ulterior datei
evaludrii. Valoarea de piatd a fost estimata in baza documentelor atasate prezentului raport.

Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt
11. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referintd ai evaludrii, descrierea obiectului evaluirii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizdri, abordérile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

- Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, edifia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de cdtre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaludrii. Evaluatorul nu isi asum3
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nicio responsabilitate daca este transmis altei terfe parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru copul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fdra a avea atributii
legale sau reglementate in legdtura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii, iar valoarea prezentatd in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusd sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de catre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpd la plata de daune-interese.

13. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR in stransd legdtura cu situatia economica si legislativaa din Romania:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

- SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul.

De asemenea, s-au luat in considerare urmatoarele standarde si reglementari specifice de raportare
financiara:

- IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justd,

- 1AS 16 — Imobilizari corporale,

- 1AS 36 — Deprecierea activelor.
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DEFINITII

Valoarea justa Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd
definita de IFRS este incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea
justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau
platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementats

g intre participantii de pe piatd, la data evaludrii. Aceasti definitie a
valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul raportérii
financiare.

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
140/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Gara Herdstrdu, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaluérii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia
vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativd cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin cost Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform cdruia un cumpdarator nu va plati mai
mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceptia
situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire
sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru
deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante

dedepreciere.
Lei sau RON Reprezinta moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficialad a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiinta, Tn anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionald de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceastad calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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I1l. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra activelor din tabelul de mai jos:

Nr. Regim Stare Supr. teren | Suprafata Scd
crt. Denumire Adresa si acces Nr.cad. | Nr. CF | inaltime | PIF | constructie | (masurata) |teren (acte)|Sc(mp)| (mp)
1| TEREN INTRAVILAN Loc.Braila, PT 4 Calarasi, NA|  NA 280 280
str.Mioritei, langa bl. 16, jud.Braila.
Acces din str.Mioritei, pe o alee avansala de
2|C1- cladire CT dintre blocuri NA|  NA| P [1g7o dedradare 280 280
TOTAL 280 280

Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra activului descris mai sus.
Activele sunt detinute de catre Municipiul Braila.

1.2. Date privind documentatia cadastrala

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de Carte Funciard.

1.3. Sarcini

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de Carte Funciard. Tn procesul de evaluare s-a luat in
considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.

1.4. Utilizarea actuala

La data inspectiei, proprietatea localizata in PT 4 Calarasi, Str. Mioritei (langa bloc 16) era folosita dupa cum
urmeaza:

C1 - Centrala termica: nu era folosita si era intr-o stare avansata de degradare;
Identificare
Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul coordonatelor stereo 1970.

1.5. Acces
Accesul la imobilul supus evaludrii si situat in PT 4 Calarasi, Str. Mioritei (langa bloc 16) se face din strada
Mioritei pe o alee asfaltata dintre blocuri.

ANALIZA LOCATIEI

1.6. Informatii generale
Braila este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume, la limita dintre Muntenia si Moldova. Braila
este situat Tn partea sud-esticd a Romaniei in zona de cdmpie, pe un teritoriu de 4766 km2 , reprezentand
2% din suprafata totald a tarii. Orasul este situat pe malul stang al Dunarii si este al 11-lea cel mai mare centru
urban din tard dupa numarul de locuitori.
Judetul Briila se invecineaza la nord cu Judetul Galati, la est cu Judetul Tulcea, la sud-est cu Judetul
Constanta, la sud cu Judetul lalomita, la vest cu Judetul Buzau si la nord-vest cu Judetul Vrancea.
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1.7. Zona

1. Proprietatea subiect localizata PT 4 Calarasi, Str. Mioritei (langa bloc 16) este amplasatd in zona
semicentrala a localitatii, in zona Braila Sud. Imobilul este situat intr-o zona de blocuri, intre strada
Mioritei si Calea Calarasilor, in apropiere de fluviul Dunarea. In zona regdsim constructii cu destinatie
rezidentiald. Drumurile din zona au configuratia si capacitatea necesard pentru deservirea in bune
conditii a imobilelor adiacente.

Locatia beneficiaza de invecinarea cu urmatoarele puncte de interes:
- B-dul Dorobantilor;
- Catedrala Nasterea Domnului Braila;
- Kaufland Braila;
- Lidl;
- Piata Concordia;
- Farmacii;
- Sedii banci;
Tip coordouste.

Map  Satellite [ ¥ : £ AL Sleroo 70 (Romania)

733568.57%,
3.115,421930
JHA2921.121

suntemud de prosesne euts fie Steres 70
{prewy rons Bucures)

Ni=)
16419 83
T{iis29.14

U Perry i perimensl sl i don click pe
cunanl u sy wienonl acenwa
D824 teremal o pare s fie wnde creden wsercsn cu
B ciatiht op e provect sa mvenan odimes

1.8. Tip localitate: Urban

1.9. Zona in localitate: semicentrald
1.10. Tip zona:rezidentiala

1.11. Tmprejmuiri
La data inspectiei terenul nu erau imprejmuit.

5.3.Date privind impozitele si taxele

La nivel national, cadrul legal de administrare a impozitelor, taxelor si contributiilor sociale obligatorii este
reglementat de Codul de Procedura Fiscald. Cota impozitului pe cladiri se stabileste prin Hotdrarea Consiliului
Local, implicit pentru proprietatea imobiliara subiect.

2. Amplasament - Teren

2.1. Suprafata
Teren in suprafata de 280 mp.
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2.2. Identificare amplasament

Identificarea activului s-a realizat cu ajutorul coordonatelor stereo 1970.
2.3. Caracteristici topografice : Terenul are o forma regulata si este plan.

2.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati

Gaz X Electricitate [X Apa Canalizare: (4 pPanouri [ Altele
Da &J Nu O Da & Nu D Retea & Retea & Da CI Nu &£
Put (] Fosa [

Termoficare O Trifazic O

2.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)

Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie, proprietatea are urmatoarele
vecinatati:

V:UAT Braila; N:NCP6063; E:UATBraila; S:UAT Braila. Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul
favorabil, zona analizaté fiind o zona rezidentiala dezvoltata, cu putine terenuri libere,

2.6. Restrictii de Urbanism La data evaluarii nu au fost identificate restrictii urbanistice, clientul nu a
prezentat Certificat de Urbanism.

Constructii

C1 - constructie cu destinatie de constructii industriale si edilitare in suprafata construita de 280 mp,
suprafatd construita desfasurata 280 mp, avand regim de inal{ime P.

Sistem constructiv:

- fundatie continua din beton;

- zidarie portanta din caramida; samburi, centuri si planseu din beton; acoperis tip terasa;

- tamplarie usi si ferestre din metal cu geam de sticla.

- finisajele interioare: tencuieli obisnuite la pereti si tavane, pardoseli beton.

- finisaje exteriore: tencuieli obisnuite.

4.1.Utilitati
Constructiaestebransatdlautilitdtiledepeamplasament,respectiviapunctul3.4.

4.2. Stare tehnica

Starea tehnica generald: Precard.

La data inspectiei constructia erau in stare avansata de degradare, sunt necesare cheltuieli de reparatie si
intretinere.

4.3. An construire
Constructia a fost edificata in anii 1970 - 1980, conform inspectie in teren.
4.4. Regim de inaltime

Conform informatiilor primite, constructiile dispun de un regim de inaltime P, aspect confirmat cu ocazia
inspectiei in teren.

5. Suprafete
C1 - suprafatd construita de 280 mp, suprafata construita desfasurata 280 mp, avand regim de inal{ime P.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare roménesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumulérii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliard). Comparativ cu perioada
prepandemicd, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul ca acumularea riscurilor sistemice are loc la scard regionald sau chiar
globala. Conduita macroprudentiald activd, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cét si a altor tipuri de masuri, demonstreaza ca statele membre iau in serios avertismentul lansat
de CERS si implementeaza masuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta s
facd parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si si
nu deving, la rdndul sdu, o sursa de socuri negative pentru economia real3.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendenti (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie 2022).
Totodata, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. Tn structura,
activele imobiliare reprezinta 76 la suta din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o cregtere anuala de 11 la suta in principal pe fondul majorérii preturilor imobiliare (+8,5 la suté in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evoluie reflectatd in
numdrul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Roménia in prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la suta in termeni anuali), mentindndu-se ins la cel mai redus
nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a piefei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicindu-se la
circa 654,2 milioane euro in primele noua luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult fata de aceeasi perioada
a anului precedent, Tnsa cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi perioada a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationalda a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmdtoare
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tvolutia deficitului bugetului general consclidat in Komania ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmatorii ani

u.uu
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observa o crestere semnificativa a deficitului bugetar public in majoritatea economiilor europene,
coroboratd cu o crestere a apelului la indatorare publica ce se reflecta in cresterea corespunzatoare a ratelor
de dobanda pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteaza puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumparare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de durata, cu efecte semnificative pe un orizont
mediu de timp.

Tn contextul cresterii frecventei si severitatii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de catre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o manierd informata, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbarilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la suta dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masura pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbarile climatice asupra afacerii si numai 22 la suta au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice. in plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numéra printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de cildura. Tn acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatica in valoare
976 milioane lei (0,56 la sutd din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominata de
creditele pentru cladiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incalzire si rdcire (24 la sutd) si
de cele pentru eficienta energetica (13 la suta).

in aceste conditii, piata imobiliard inregistreaza efecte complexe generate de situatia macroeconomica
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrdutatirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabila a accesului
la finantare si o crestere semnificativad a costurilor de construire este de asteptat sa determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obliga agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumparare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionata. Astfel, anumite segmente de piata si-au pdstrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata terenurilor

Avand in vedere scdderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediaté si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aib3 lichiditatea cea mai ridicatd. Un
element de luat in considerare este §i necesitatea asigurdrii coerentei reglementérilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publicd, modificirile neasteptate ale acestor
reglementdri putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cii de transport ce urmeazi
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilient.

3. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specifica a proprietatii analizate este reprezentatd de terenuri intravilane si constructiilor industriale
(Centrale termice vechi) situate intre blocuri de locuit din zona semicentrala a Municipiului Bréila, jud. Briila.

4. Analiza cererii

Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formatd din investitori medii si mari
interesati sd dezvolte proiecte imobiliare cu destinatie rezidentiala/comerciala si nu industriala. Apropierea
de Bucuresti, precum si nivelul mai ridicat al veniturilor medii ale populatiei fata de alte zone urbane ale tirii,
precum si gradul inalt de ocupare a fortei de muncé creeaza premisele mentinerii lichiditatii pietei imobiliare
din zona.

5. Analiza ofertei

Tn zona considerat si pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarcé o activitate medie
de dezvoltare imobiliard. Tn prezent in zond este functional un numir mediu de spatii
rezidentiale/comerciale, dar existd loc pentru dezvoltéri suplimentare de spatii similare.

Tn acest context, pe piatd sunt listate mai multe terenuri similare la vanzare. Astfel, apreciem concurenta
pentru proprietatea analizata ca fiind medie.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3

Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem cd piata locald pentru segmentul de proprietati similare
celei analizate este caracterizatd de o lichiditate buna. Atractivitatea pentru cumpdratori este importanti, in
conditiile unei oferte in crestere ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar
de o piata echilibrata, cu un numar mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietitii ce
impune o investitie de dimensiuni importante, marje medii de negociere si perioade medii de expunere a
proprietatilor pe piata.

7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimdm ca perioada de expunere pe piatd a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6luni-1 an.
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8. Concluzii

Oferta de proprietati similare medie

Cererea de proprietati similare constanta

Definirea pietei activa
Echilibru relativ intre cerere si oferta

Echilibrul pietei Terenuri comparabile la vanzare
Minim 215 euro/mp
Maxim 300 euro/mp

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind , utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietdtii analizate. CMBU se
bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiald a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare
este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
n cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat daca acesta nu ar fi construit |a data evaludrii.
Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizé a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele
rezultate:
- Posibild fizic. Localizarea intr-o zona dezvoltata si acces facil fac posibila utilizarea
rezidential/comerciala, pentru dezvoltarea terenului.
- Permisa legal. Conform documentelor a fost permisd din punct de vedere legal.
- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
utilizarea rezidentiald/comerciala este singura alternativa posibila. Fezabilitatea sa financiard este
relevata in capitolul de Evaluare a proprietdtii imobiliare.
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- Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ci utilizarea maxim

productiva este cea rezidentiald/comerciala.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este rezidentiald/ comerciala.

Cea mai buna utilizare a proprietétii construite

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentatd a celei mai bune utilizari a proprietétilor imobiliare
evaluate |a data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utiliziri conduce la urmétoarele
rezultate.

- Posibila fizic - Caracteristicile constructive si dimensiunea proprietatii imobiliare sunt coerente cu
utilizarea lor rezidentiala/ comerciala, o eventuala utilizare alternativd implicind costuri importante de
reconversie.

- Permisa legal - Se considerd constructiile edificate in baza unei autorizatii de construire si a unui proces
verbal de receptie la terminarea lucrdrilor, intr-o zond pentru constructii rezidentiala/ comerciala, fiind
permisa dezvoltarea lor cu destinatia de spatii administrative. De asemenea, se considerd dezvoltarea
terenurilor conform indicatorilor urbanistici zonali. Proprietatea imobiliara este destinata a avea utilizare
rezidentiala/ comerciala aceasta fiind singura utilizare admisa din punct de vedere legal.

- Fezabila financiar - Aplicarea secventiald a criteriilor anterioare a demonstrat c3 utilizarea rezidentiala/
comerciala este singura admisa. In capitolul Evaluarea proprietétii imobiliare se demonstreaza c3 aceasta
este fezabild din punct de vedere financiar.

- Maxim productiva - Asadar, utilizarea maxim productiva a proprietatii este cea rezidentiala/ comerciala,
care corespunde utilizarii sale actuale.

Avand in vedere dimensiunea proprietatii imobiliare, cat si specificul zonei din care face parte proprietatea
evaluatd, opinia mea este ca CMBU este rezidentiala/ comerciala.
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Vi. EVALUAREA ACTIVELOR

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piatd a unui activ de tipul celei de fatd, Standardele de Evaluare prevad
posihilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare sianume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit
si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinand cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singurad abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibild.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui s3 fie
rezonabild, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

n cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin cost. Abordarea prin piata nu a fost aplicata
pentru intreaga proprietate deoarece nuam identificat tranzactii/oferete cu active similare. In cele mai multe
cazuri informatiile despre tranzactii cu active similare sunt confidentiale. Abordarea prin cost a fost utilizata
pentru intreaga proprietate avand in vedere relevanta metodei. Abordarea prin venit nu a putut fi aplicata
deoarece nu am gasit oferte de inchiriere proprietati similare aflate in stare de degradare iar estimarea
costurilor de renovare este nesigura avand in vedere faptul ca nu a fost pus la dispozitia evaluatorului o
expertiza tehnica asupra constructiilor sau un deviz de renovare.

2.Abordarea prin cost

Abordarea prin cost presupune ca terenul (ca fiind liber) si constructiile sa fie evaluate separat |a care se
adaugd, daca este cazul, profitul antreprenorului imobiliar.

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocarii, metoda reziduald, metoda capitalizarii rentei funciare si metoda parceldrii si

dezvoltarii.
Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare in
vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este metoda recomandata si
cea mai des folosita in practica, atunci cand existd suficiente tranzactii in piatd si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.
Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare a
costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplica pentru terenurile construibile Tn conditiile
in care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scazuta si usor de identificat
sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind nesemnificativa sau
inexistenta.
Metoda alocarii se aplica in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietadti
rezidentiale si are la baza obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea proprietatii prin
analiza vanzarilor Comparabile a e, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determina
valoarea terenului.
Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului prin
construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2020)
poate fi aplicata numaiin cazul indeplinirii cumulative a urmdtoarelor conditii: valoarea constructiei existente
Pagina |22



Raport de Evaluare NAI
Romania

sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuté sau poate fi estimat cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate
fi estimat, pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atét pentru teren, cat si pentru constructie si exista
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece
pe piata internd, in prezent, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare obtinut de pe piata rentei
funciare a proprietatii evaluate. Metoda este utilizata atunci cand rentele, ratele si factorii de capitalizare pot
fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-se corectii in masura in care renta
din contract este diferita de cea de piata.

Metoda analizei parcelarii si dezvoltarii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buni
utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces. Valoarea
terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate
cu o ratd obtinutd de pe piatd pentru perioada adecvata de dezvoltare si absorbtie.

Tn cazul de fat3 s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat posibil de
aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocérii nu pot fi aplicate fiindci nu se
pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care sd se vanda ca atare, metoda parceldrii si
dezvoltdrii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate din dezmembrarea
proprietatii nu este oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicatd deoarece nu existi o piatd a
inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, metoda reziduali se poate
aplica numai n cazul existentei unei autorizatii de construire valabile, conditie care nu este indepliniti in
cazul proprietatii evaluate.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte Comparabile.

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

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

Aceasta metodd utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati similare si
compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele
de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asem&nari si diferentieri.

Metoda comparatiei directe reprezinta un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaludrii i Comparabile, prin cuantificarea ajustdrilor. Ajustarile care se aplicd preturilor unor tranzactii
Comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea proprietatii Comparabile, avand in vedere elementele
de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi cea mai bund utilizare, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii 5i nu de natura/ tipul acesteia.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietitile
Comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocéd doua linii: una pentru comparare si alta
pentru ajustare.

Tn partea de jos a grilei existé o sectiune de analizd a rezultatelor cu dous linii: total ajustdri exprimate absolut
si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima Comparabiliitatea
tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finald. Tranzactiile care necesitd cele mai
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mici ajustdri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. in acelasi timp, importta va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare pentru loturi smilare aflate in vecinatate, precum si
informatii de pe site-urile web de specialitate, din discutiile cu agentii imobiliari si din baza de date proprie a
evaluatorului. Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietdtile Comparabile, s-a considerat ca dreptul
de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Pentru teren, grila datelor de piatd prezentata mai jos sintetizeaza principalele caracteristici ale proprietatilor
compomparabile folosite.

Grila datelor de piata (teren)

ELEMENTE DE COMPARATIE|Subiect PROPRIETATI COMPARABILE

A B Cc
Suprafata teren (mp) 280 465 320 255
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Conditii de piata

Octombrie 2023

Octombrie 2023

Octombrie 2023

Octombrie 2023

PT 4 Calarasi, Str.

Str. Mihai Bravu

Localizare Mioritei, langa BL. |Str. Grivitei Str. Scolilor .
16 cu Calarasilor
Drum acces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Bead Direct din drum Directlao Direct la trei Directlao
asfaltat strada strazi strada
Toate utilitatile apa, |Toate utilitatile |Toate utilitatile |Toate utilitatile
Utilitati curent, canalizare; |la limita la limita la limita
gaze proprietatii proprietatii proprietatii
Suprafata 280 465 320 255
. . Directla o Directlao Directlao
Deschidere (m) Intre blocuri e stisdlii Stisia

Relieful/forma terenului

Regulata, Plana

Regulat, Plana

Regulat, Plana

Regulat, Plana

Utilizare

Intravilan CC

Similar

Similar

Similar

Altele

considerat liber

considerat liber

considerat liber

constructii
demolabile

Ajustdrile luate n considerare au fost urmatoarele:

ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE ;
COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE

Str. Mioritei , Braila A B C
Suprafata teren (mp) 280 465 320 255
Pret (oferta/vanzare)
(EURO/mp) 215,05 281,25 294,12
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -10% -10% -10%
Marja negociere (EURO/mp) -21,51 -28,13 -29,41
Pret corectat (EURO/mp) 193,55 253,13 264,71

Motivare corectie

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietariifagentii, am aplicat o ajustare
de 10% pentru toate comparabilele (oferte), reprezentand marja de
negociere. Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea analizei datelor
secundare rezultand in urma prelucrarii informatiilor obtinute de la
ofertanti si agenti imobiliari.
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A

Ajustari specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 193,55 253,13 264,71
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 193,55 253,13 264,71
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 193,55 253,13 264,71
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
23::‘::;:::;5:"8 Imedint Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (EUROQ) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 193,55 253,13 264,71
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata Odonibieoas | “eorile | Oeonbde | Qdombie
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 193,55 253,13 264,71
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustari specifice proprietatii
PT 4 Calarasi, Str. Str. Mihai
Localizare Mioritei, langa BL. Str. Grivitei Str. Scolilor Bravu cu
16 Calarasilor
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare glsjnaeus;‘;s“tar::ci:siirgrﬁfLllsézrlii.tact:i?mparabilele sunt terenuri amplasate in
Drum acces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
o Toate utilitatilg apa, | Toate I.Jti!itatile uti;li-toa ?itl‘: la Toate gti!itatile
Utilitati curent, canalizare; la I|r_n|ta . limita la I|r_n|ta .
gaze proprietatii proprietatii proprietatii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari
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Suprafata 280 465 320 255
Ajustare (%) 10% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 19,35 0,00 0,00

Ajustari acordate comparabilelor functie de suprafata terenului. Conform

otivatie ajustare = : : o ; :
Motivatle 3 analizei de piata, terenurile cu suprafete mai mici sunt mai usor vandabile.

" ; Direct la o Direct la o Direct lao
Deschidere (m) Intre blocuri strads strada strada
Ajustare (%) -5% -5% -5%
Ajustare (EURO/mp) -9,68 -12,66 -13,24

S-au ajustat negativ toate comparabilele care au deschidere directa la

Mofivatia ajustare strada, estimare facuta din piata pe perechi de date.

Relieful/forma terenului Regulata, Plana Regulat, Plana | Regulat, Plana | Regulat, Plana
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari
Utilizare Intravilan CC Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivatie ajustare Nu a fost necesara nici o ajustare

. : considerat considerat constructii
Altele considerat liber liber liber demolabile
Ajustare (%) 0% 0% 2%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 3,97

S-a facut o ajustare pozitiva comparabilei C care are pe teren o

Motivatie ajustare constructie demolabila. Costul demolarii a fost estimat la 30 euro/mp.

Ajustare neta pentru

caracteristici specifice 9,68 -12,66 -9,26
proprietatii

Pret ajustat (EURO/mp) 203,23 240,47 255,44
Numar de ajustari 2 1 2
Ajustare totald netd (EUROQ) 9,68 -12,66 -9,26
Ajustare totala netd (%) 5% -5% -3%
Ajustare totala brutd (EURO) 29,03 12,66 17,21
Ajustare totala bruta (%) 13,50% 4,50% 5,85%
Suprafata teren (mp) 280 mp

?’é‘gsgfn ﬁ?t'mata 240,47 | EURO/mp 1.196,38 | Lei/mp

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B

Astfel, opindm ca valoarea justa a activului subiect (teren) obtinuta prin metoda comparatiilor de
piata, este de:
334.986 lei
Valoarea nu contine TVA
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Costul de inlocuire net constructie

Estimarea costului de inlocuire a cladirii se face prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care se deduc
o serie de elemente de deprecieri: fizicd, functionald si economica. Costul de inlocuire s-a determinat prin
aplicarea metodologiei de evaluare rapida, caz particular al metodei costurilor segregate, ceea ce presupune
folosirea cataloagelor Costuri de Reconstructie — Costuri de Inlocuire, Cladiri Industriale, Comerciale si
Agricole,Constructii Speciale si Costuri de Reconstructie — Costuri de Inlocuire, Cladiri cu Structuri pe Cadre,
Anexe Gospodaresti, Structuri MiTek si Constructii Speciale, Editura IROVAL, Corneliu Schiopu si a indicilor
de actualizare costuri 2023-2024.

a) Deprecierea fizicd reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al uzurii unui activ in functiune si expunerea
factorilor de mediu. Deprecierea fizica a fost estimati diferentiat pe elemente constructive tinand cont de
observatiile de la momentul inspectiei si de durata de viatd economici a respectivului element constructiv.
Deprecierea (uzura) fizica poate fi:
= recuperabild (reparatii neefectuate la timp). Pentru proprietatea evaluatd nu s-au constatat
elemente de depreciere fizica recuperabil.
® nerecuperabild — elemente cu viatd scurtd. Pentru proprietatea evaluati, aceasta s-a stabilit prin
metoda varstd cronologica - durata de viata fizica.
= nerecuperabild — elemente cu viata lungd. Pentru proprietatea evaluatd, aceasta s-a stabilit prin
metoda varsta cronologica- durata de viata fizica.
b) Deprecierea functionald constd in pierderea de valoare datorata progresului tehnologic,
supradimensionadrii cladirii, stilului arhitectonic sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Deprecierea
(neadecvarea) functionald, ce poate fi:
= recuperabild. Pentru proprietatea evaluata nu s-au constatat elemente de depreciere functionald
recuperabila.
= nerecuperabild. Pentru proprietatea evaluata nu s-au constatat elemente de depreciere functionald
nerecuperabila.
c) Deprecierea economicd consta in pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietatii, cum ar fi
modificarea cererii, urbanismul, finantarea si reglementérile legale.
Relatia de calcul este:
Valoarea bunului = Cost de inlocuire — (Depreciere fizicd + Depreciere functionald si economici).
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Pnmaria Braila

Loc.Braila, PT 4 Calarasi, str.Miontei, langa bl 16, jud.Braila
Acces din str.Mioitei, pe o alee dintre blocun

Denumire §i adresd obiectiv: NA
Data evaluirii: 05,10,2023
Suprafata deslagurat construits C1- cladire CT Sdc (mp) = TVA= 19%
C1- cladire CT Sc = 280,00 AN PIF 1870
Coef. Indice de
i‘;’ﬁ?: Cost catalog Tolal cost corectie cg.;zlie actualizare Cost total
N , , im) (euro/mp) {eura) distan|a ce iRt anij (2023 {euro)
c Deninties 1 Sk laiapait oty
A B C=AxB L E I=ExFxGxH
0,9970 1,077
Centrala termica
Structura
1 IBSCLiSPi 280,00 27010 75.628,0 0,9970 1,0177 23087 177.159,7
[ Totsl 177.159,7
Il lif €
i [18cerecHTs | 1416 33.648,0 ogar0 | o [ teem 67.709,0
Total 67.708,0
Finisa] Interior
1 |F|NIRALA 280,00 an 9.156,0 0,9970 1,0177 2,568 238523
Totat 23.8523
Instalatll electrice
1 [ELhaLac [ 2000 13 37240 ngar0 | 1o | 228m 85134
Totat 85134
Instalatil sanitare
1 [sanaLac [ om0 16.2 45%.0 ogaro | 1o [ 179m B.244,8
Total B.244,8
Instalatil de Incalzire si ventilatie
1 [IncHaLac HEZE 257 7190 09970 | T 2185 15.809,0
Tolal | 16.809,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 301.288,3
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EUROIMP) 1.076,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 253.183,4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURQIMP) 904_,_2
Cost de inlocui : Valoare rAmasé actualizatd
:.:‘ Denumire substructurd brut CI;': - Umﬁ;;mé {CIB minus vzura fizica)
{eura) (euro)
1 Struclura 171.159,7 66% 58.781,4
2 Invelitoare 67.709.0 %% 24621
3 Finisaj inlerior 23,852,3 100% 0.0
4 Inslalalii electrice 8.513.4 100% 00
5 Instalalii sanitare 8.244,8 100% 00
3 Instalatii de incalzire sl wenlilatie 15.809,0 100% 00
Total cost cu 1w (Euro) 301.288,3 62.253,6
Ttal cost cu ba (Euro/mp) 1.076,0 2223
Total cost fird hva (Euro) 253.183,4 52.313,9
Total cost fird tva (Euro/mp) 904,2 186,8
52,310 €
Valoare de piata (rotund) 7 € Imp
Nr. Regim Stare Supr. teren | Suprafata Scd
crl. Denumire Adresa si acces Nr.cad. | Nr. CF | inaltime | PIF | constructie | (masurata) |teren (acte)|Sc (mp}| (mp) | CIN (euro)| Valoare justa (lei)
1| TEREN INTRAVILAN Lec.Braila, PT 4 Calarasi, NA[ N 280 280 334.986)
str.Miorite, langa bl. 16, jud.Braila.
Acces din sir.Mioritei, pe o alee asansalade
2|C1- cladire CT dintre biocuri. nA|  wa| P |1o7| degradare 20| 280 52310 260.253
TOTAL | 280 280 52,310/ 595.239
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VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Centralizator valori juste

NAl

Romania

Nr. Regim Stare  [Supr. teren| Suprafata Sed
ort, Denumire Adresa si acces Nr. cad. | Nr. CF | inaltime | PIF | constructie | (masurata) |teren (acte))Sc (mp)| (mp) | CIN (euro) | Valoare justa (lei
TERENINTRAVILAN | LocBrall, PT4 Caaras NA NA wW 61.331 334,985
str.Mioritel, langa bl. 16, jud.Braila,
Acces din strMoritei, pe o alee i
G- cadre CT die bocur, NA| N [ton| CeE w830 20253
TOTAL 280) 280 119,641 595.239
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ANEXA 1 - HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 2 - DOCUMENTE

RODANIA
JUDETUL BRALLA
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Cembabon

CAMG )-8

(D 0239/611127 B 0239/611125(fax) Foffice@infotop.com.ro Bwwiw.infotop.com.ro
ROTARNCBOM901 7163240001 (BCR Danubiv} - RO 11472246 - Str. R. 5. Campiniu o, 1, Bréila |

MEMORIU TEHNIC

1. Adresa imobil: judejul Braila, mun. Braile, PT 4. Calarasi. st Mioriged, langh bl. 16
2. Tipu! luerdrii: documentafie cadasivald
3. Beneficiar:  UAT Brdila

4. Scurta prezentare a situatiet din teren:
Imobilul este sitvat in judetul Brdila. mun, Brixila, PT 4, Cilaragi, sir. Mierifei, lingh bl. 16

- leren intravilan in suprafald real masurati de 280 mp
- peleren esle amplasatd o construclie nolatd cu Cl, punct termic
Cetegoria de folosinta: corfi cansivvefit

5. Scopul luerdrii: | documentatic codastrala”

6, Situatia juridici:
Suprafata de teren identificatd este de 280 mp

Sunt ancxate prezente :

Anexa 1: Planul de amplasament si delimitare &l imobilului
Anexa 2: Plan de incadrare in zoné;

Anexa 3: Calenln! analitic al suprafetei

Data: 18.09.2023
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e BRSREIET By

an de amplasament si delimilare o imobilului

F

Scara 1:500

Rdran imabiNT

| Cortaa Funeiera nr. | [ vt | Hroliz .
’ N=421970 N=22197C
ol i, — e e o e e s e e g
n "
n wi
o4 4
"y "
~ I
7 | il
| tar
' |
i
|l
i Il
' Fl
‘i, ]
(=] |=]
u "
n w
~N ~
m ¥
~ ~
n - "
W} i : ]
M=421205 N=421%05
o A. DATE REFERITOARE LA TEREN =~~~ o
Numar Calegeria Supraf.din Menliuni
|_parcels | de dclozinls |mosuralorlimp)l S - e
1 cc 280 1=2=3~4~ conslruclie
_ TOTAL 280 | o } kol o o
) B, GAIE REFERITOASE LA CONSTRUCTI
Cod ] Destinaliz [Suprafala censtreila Wernliuni
construchie | la solmp) |
1 CE ~ 2BO o punel tarmic o
TOTAL | 280 o -

Suproicle ‘elale meosurcle=280mp o T
Sugralolo din acte =280mp

Perrecmo culorizeta: SC WIOTOM S%0 @railn Inypester:

Corlirm wrscubores masurctoriies o ferem, Coaliem inlroducures Imabiuai i bope de dety
curesSiudineo inlosminii dg aljsi cocostrcle ai irtegrata & alribuirea numandst zedostral

/3,_, Semrclure si peralo
o~
| ,'J’? Y botar .

Stamplie SCPY

%:Eia g i o gl m y t‘i.h‘hf.‘é‘:‘i.'?-‘:‘-.’.‘ﬁ::‘ﬁ'ﬁﬂ:-‘.‘.ﬁ:&““ namend eadzabrel. lar le Ipae
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CALCULUL SUPRAFETELOR S

Featou dmabdl sltuet oo oo, BR&ILA, UaT Hroiio, mun, Broilo, coi Colerasi, 1T 4

Coleuul propristalii de fecen siluato in jud. ERAILA, UAT Broilo, mun. Broila,zal

Colorosi, P74 @ lesl focet in mad gnolilic, din coordenoiels puncielor de contur,

Inlzsindu=s0 urmalsgrale formuls:

S = Sum| Xif¥ii Y1)
<

28 = Sum{ fi{ki41 - Xi-1) )

Ceorgonalale punclalor de contur sunl urmalocrale:

Sistem de proisctie STEREQ 1670

INVENTAR DE COORDONATE

Pci E(m) N(m)

1 732597,630 421936.480

2 732E8B.579 | 421945.588

3 732573,115 | 421930121

4 732582.185 | 421821.101
Sup.meeurate=280mp

in wrmo cfectuorii calewlulul si o relunfirii s—a obfinul suproicto de 260 mp

Suprofala fofolc imobil (teren) = 280 mp - dln mesuralard

Dala:18/08/2023

Sufi ROBF .
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZAT

Comparabila A: Vand teren ultracentral Braila - Romimo.ro
romimeo.ro 8 contimas + Adougd anuny

= s
Vand teren ultracentral 100 000 EUR

Brailz Brafa Ulracentral @ \'nt.h.de harla

- Buna, ma Intereseaza oferta
) Restauramte [ | Spitale [ | Invatamamt [ | Supermarker / + dumneavoastrd Mai este valabila?

SCOLILOR EALEZN
0BOR DUNARN A

N

%, Adaugs fisier 7

'rmgruuus 7 Conlacteaza vanzatorul

- ¢ % Faoferis
CENTRU CiviC

% Salveazi cafavon!

oRas Vizuzizan 2
HIPODROM *

& Raporteaza

sC

Vezi loale anuntunile

Distribule anuntul pe
@ OpenltapTies & OpenSteethlap contributors

Descriere o @

Teren ullracentral 465 mp , deschidere 12m , zona comerciala ( str. Grivitel . Intre Scolior si Calarasilor | . cu bransemente exislente pentru apa-
canalizare & energie eledlrica | liber de constructii

Comparabila B: Vand teren pentru casa ¢ Braila, Braila - Publi24

VIZIRU 11

VIZIRU 111

Teren intravilan, loc de casa Braila 90 000 EUR negociabil

0766492058

Bund, mé inlereseazd oferta
dumneavoastrd Maieste vaiauid?

@ Braila, Besila Ulracentrsl @ Vezi ps hartd

% Adauga fisier 7

Contacteaza vinzataml

% Faoleda

& Vizualizdri 335

& Raporteaza

Elena Chira

Vazi toate anunturils

Descriere

Vand teren intravilan loc de casa ultracentral, in piata luminii, toate ufilitatile, gaz, curent. canalizare, internet, asfall Terenul are deschidersa mare de
16m si o suprafata de 320mp Locatie perfecta pentru casa sau privatizare
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Restaurante

U DULCE
WNL
)
Stadianul
& Municipal

ista atletism

Parc Monument

, Buzauhul

Spitale Invatamant Supermarket

1

Leupta b

[DN228]

Dimtnie Canternn

Q-
a Evenl

w L3
N

Complex inama Gradinite i

\¢ Seoliley 3
. g
Cunitirul 5f
Cuorstantin
Tineretulon
+ Tineretuln
Policlinica
Hipodrem DNZ2B
+ *]
Bariera

Spitatul Clinic
Judetean de Urgenta
Braila-Corp B

Catedrala
Bariera Calarasilor

Y.' DN22B|

Pescarus
- W
onit ot dm €€C

eV

nEvmARAE 0

i Pohce Brail,
Gradinnta N, €

Hozd do soars

m=
The Justice Palac

+

Promehca

n
Scend

Spitalul de psihiatrie
"S1. Pantelimon”

7 +
Lenrre o N
A
FALEZA
DUNARII
ol
Falega Dunaci
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)
2 OpeniapTiles 2 OpenStreelllap contnbuters

Comparabila C: 255 m?, teren de vanzare - Braila (judet), Tineretului - 7616587 ¢ www.storia.ro

TEREN
DE

VANZARE.

Qo

ANZARE

[ E—

Teren cu casa demolabila zona M.Bravu- Calarasi

‘,TEREN
DE

Q Biaila Beal

75000 €

294 €/m?
Bropune un pret
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0
(‘?, Agentle

0744484043

+40
Am nevole de mal multe infor,

Sunt interesat(a) de acest teren de
vanzare § as vrea sa fac o vizienare
Astept cu interes réspunsul dvs.
Multumesc!
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Prezentare generala

®y Suprafaia 255 m? 7 Tipteren de construit
© Locatie urbana Dimensiuni Cere informatii
Vizionare |a distanta Cere informatii A Tipvanzator agentie

Descriere

Agentiz imobiliara Expert va propune spre vanzare
Teren cu casa demolabila zona Centrala ( str. M. Bravu cu Calarasi )
suprafata totala 255 mp, deschidere stradala 12,7 mi
pe o adancime de 20 ml. Pe teren se afla constructii de molabile.
Utilitati in fata terenului.

Pret 75 000 euro usor neg

Anunt postat de agentia imobiliara EXPERT .

Pentru detalii ls telefon sau la sediul nostrudin :

Braila Bd. Darabantilor, nr.35, BL.B3, parter, aproape de intersectia cu strada Scolilor
Comision cumparator 0,02 din pretul de vanzare.
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Jajumate.ro/id-3091-ultracentral-teren-1800-m

ID 3091, ULTRACENTRAL Teren 1800 mp,
descchidere 59mp

Q Braila, Braila

324.000 EUR

Wldjﬂm_qt_ .
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B TRIMITEMESAS
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Zona Central
Clasificare teren Intravilan
Front stradal (metri) 59

~ Constructie pe teren

Tip teren Teren constructii
Supratala teren (im-) 1800
Utilitat Da

Teren intravilan de constructii, zona Centrala, in suprafata totala de 1800
mp, deschidere 59 m, utilitati: apa, gaze, canalizare, curent electric, cadastru,

pret 180 euro/mp

@ s ST
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DATE DE IDENTIFICARE
a bunului apartinind domeniului public

din

ANEXA MQ%
H 82

la H.C.LM. nr._ 5

%110

/2023

L]
Capitolul D- "Sisteme de alimentare cu energie termici cu terenurile aferente"

Nr.ert. | Codul Denumirea Elemente de identificare Anul Valoare de Situatie
de bunului dobandirii Inventar Juridica actuala,
clasilic sau dupa lei Denumire act de
are caz al darii proprietlate sau
in folosingi alte acle
doveditoare
PT 4 Calarasi H.C.L.M.
Vecinatati: 1985 Briila nr.
Nord: proprietate privati bloc 16 (NC 107/2001
71570) e
7E§t7:5|?)roprietate privata, bloc 17 (NC 57998/2023
. 2132 Documentati
165 1.6.5 | Punct termic ) . — i
Sud: proprietate privati, bloc 18 (NC e cadastrali
70579) 2 Gyl
Vest: bloc 16 (NC 71570) P
Str. Mioritei, lingi BI. 16 H.C.LM.
C1- punct termic Briila nr.
Suprafata construita =280,00 mp 2023 260.253,00 7112022
Suprafata teren=280,00 mp 2023 334.986,00

PRESEDINTE DE SEDINTA




