ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.32

din 30.01.2024

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
44.50 mp indiviz din 320,00 mp, situat |n Braila, str Fundatura Teiului
nr. 1, NCP 93832, in favoarea
teren pe care se afla
amplasate constructiile C1, C2, C3, C4 si C5, proprietatea acestora.

CONSILAUL ILOCAL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
. , _ . Inregistrata
la Primaria Municipiului Braila sub nr. M4694/12.01.2024:

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

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificarile
s$i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 406/31.07.2023, precum si ale H.C.L.M.

! 1

pozitia nr. 2;
In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) din O.U.G.
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificérile 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 modific&rile si completarile
ulterioare; -

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafatd de 44.50 mp indiviz din 320,00 mp, situat in
Braila, str. Fundatura Teiului nr. 1, NCP 93832 in favoarea solicitantilor

, teren pe care se
afla amplasate constructiile C1, C2, C3, C4 si C5, proprietatea acestora.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica
in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 5,73 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazutd in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.
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Anexa 1.35
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:250
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului OCPI Braila
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A. Date referitoare la teren
. |Categorie d
Nr 9 a Suprafata (mp) Mentiuni
parcela folosinta
1 ce 320 Natura hotar: pct. 1-2-3 gard fier forjat, 3-4 constructie, 4-5 gard scandurg,
Total 320 5-7-8 constructii, 9-1 gard scandura
B. Date referitoare la constructii
... | Supraf. construita o
Ced Destinatia Mentiuni
la sol (mp)
C1 CL 110 locuinta, 1 nivel, anul construirii; 1972 Suprafata desfasurata: 110 mp
Cc2 CA 12 anexa, 1 nivel, anul construirii; 1972 Suprafata desfasurata; 12 mp
C3 CA 17 anexa, 1 nivel, anul construirii: 1972 Suprafata desfasurata; 17 mp
Cc4 CA 11 anexa, 1 nivel, anul construirii; 1972 Suprafata desfasurata: 11 mp
C5 CA 3 anexa, 1 nivel, anul construirii: 1972 Suprafata desfasurata: 3 mp
Total 153 -
Suprafata totala masurata a imobilului = 320 mp
Suprafata din act = 275,50 mp Suprafata atestata la domeniul privat al Mun. Braila = 44,50 mp
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Raport realizat de evaluator Lupsa Marinel - membru titular al

TV g Ny Y b g V44
E_’V&lu&rhlm@bﬂlﬁre Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia
T T (ANEVAR) si al Corpului Expertilor Contabili si al Contabililor
Autorizati din Roménia (CECCAR)

Aujexa . L. LA |
JCL M 1l \ 38/30. &1 2025

Nr. 012811 /28.11.2023

Raport de evaluare
pentru estimarea valorii de piatd necesara estimarii pretului
de superficie pentru terenul intravilan ce are suprafata indivizi
de 44,50 m.p., din municipiul Bréila, Funddatura Teiului nr. 1

Proprietar Municipiul Briila
Solicitant - : -
Data 28.11.2023

Prezentul raport de evaluare constituie informatie confidentiali §i se adreseaza numai persoanei fizice sau juridice mentionata
ca destinatard, precum si altor persoane autorizate de aceasta. Reproducerea, publicarea sau diseminarea, in tot sau in parte, a
informatiei continute in acest raport nu pot fi facute fird acordul meu prealabil. Raportul poate fi utilizat numai pentru scopul
in care a fost realizat. Nu se acceptd responsabilitatca fatdi de o terfa persoand care si poatd face uz de el, fard acordul

prealabil al evaluatorului si al destinatarului, decét in conditiile legii.



Marti, 28 noiembrie 2023

crisoar ransmiter

La solicitarea Dumneavoastrd am inspectat si evaluat terenul din categoria curti
constructii cu o suprafati indivizi de 44,50 m.p. (din 320 m.p.) aflat in domeniul privat
al Municipiului Briila si care este situat pe Funditura Teiului nr. 1 din municipiul
Briila, judetul Braila.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a terenului (57 infrastructura aferentd)
precum si estimarea pretului superficiei, la data de 28.11.2023, in vederea ceddrii

dreptului de folosinta (superficie).

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile cu privire la nivelul preturilor
corespunzétoare lunii noiembrie 2023.

Inspectia proprietitii supuse evaludrii a fost efectuatd la data de 27.11.2023, personal de
catre evaluator, in prezenta reprezentantului clientului. Evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate, in nici o circumstantd, pentru eventualele informatii eronate, false sau
incomplete puse la dispozitie de cétre proprietar.

In urma reconcilierii rezultatelor, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
terenului evaluat de 44,50 m.p. si a pretului superficiei pentru o perioadd de 25 ani -,
tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este (valorile nu contin TVA):

Vteren = 6.364 LEI adica circa 143 Iellmp

Vpre!: superficie/ AN = 255 lei/an adici circa 5,73 lei/mp/an

Vpret superficie / LUNA = 2 1,25 lei/luna adic circa 0,48 lei/mp/ lund

Raportul de evaluare care urmeazi, prezintd baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR (4sociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din

Romadnia).
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Am efectuat evaluarea terenului intravilan (denumit in cele ce urmeazi “Proprietatea/Bunul”) aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Bréila, care este si destinatarul/utilizatorul raportului §i am estimat
valoarea de piatd a acestuia, la data de referintd 28.11.2023.

Evaluarea a fost dispusd de cétre client, cu scopul estimérii valorii Bunului in vederea acordirii
dreptului de superficie cu titlu oneros pentru acest teren de proprietar citre clientul acestei evaludri.

Perioada execufiei raportului cuprinzind contractarea, culegerea datelor, inspecfia proprietdtii §i
elaborarea lucrérii a fost 27 — 28.11.2023.

Raportarea s-a facut in LEI (sau RON).

Nu au existat instructiuni speciale privind determinarea valorii, informatiile necesare specifice fiind
puse la dispozitie de citre Client.

Documentele furnizate si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic i evaluare. In plus, s-au
utilizat informatii de la terfe pirti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.

In estimarea valorii am utilizat metode si proceduri asa dupd cum am considerat necesar in
circumstantele respective, baza de evaluare fiind valori de piatd si de non — piatd, conform cu
standardele internationale de evaluare.

Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza informatiilor
obtinute, am presupus ci Clientul se va conforma legislatiei de mediu, iar costul investitiilor de mediu
considerate necesare de catre Client afecteazi valoarea in mésura in care nu sunt realizate.

Nu-mi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu m-am angajat pentru
0 expertizi sau cercetare stiinfifici necesard pentru ca acesta sa fie descoperit.

Dacai ulterior se va stabili cd existd contaminare pe proprietatea analizati sau pe oricare alt teren vecin
sau ci obiectivele care au fost puse in funcfiune ar putea contamina, acest fapt ar putea afecta valoarea

raportatd.

Nu am efectuat o expertizi tehnici a structurii de rezistentd, nici nu am inspectat acele pérti care sunt

acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd bund, corespunzitoare
unei exploatéri normale.

Opiniile din raportul de evaluare nu trebuie intelese cé ar valida integritatea starii partilor neexpuse sau
inaccesibile.

Acest raport de evaluare prezinti si reprezinti opinii profesionale care nu sunt opozabile tertilor. Fiind
opinii profesionale, raportul de evaluare nu substituie §i nu reprezintd puncte de vedere oficiale ale
autoritatilor, cu exceptia cazului in care se specificd expres acest lucru in continutul lui.

Acest raport de evaluare priveste doar partile contractante si acesta nu pot fi folosit ca mijloc de proba
in procese care au legéturi cu tertii — persoane fizice sau juridice.

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau integral si nici dat ca referintd intr-un document
publicat, circulard sau declaratie, sub nici o forma, fard acordul nostru scris asupra formei in care ar

urma si apara.

Acest raport este confidential §i poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in raport. Nu accept
nici o altd responsabilitate fata de o tertd persoand care sa poata face uz de el.



fn toate situatiile, solutiile oferite prin raportul de evaluare trebuie interpretate prin prisma faptului ca
legislatia nationala este intr-o permanenti schimbare.

Opinia se bazeaza pe informatiile curente disponibile, practica in materie, principiile general acceptate
in profesie si pe experienta dobandita.

Consider cé evaluarea furnizeazi o bazi rezonabilad exprimdrii opiniei asupra valorii, aga dupi cum se
expliciteaza in cuprinsul raportului.

In acest sens. in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate. recomand ca valoare a

terenului intravilan evaluat -. valoarea obtinuti Tn urma aplicirii metodei reziduald (abordarea

prin venit). respectiv valoarea totald de 6.364 lei.

Mentionez cé valoarea recomandati nu este influentatd in nici un fel gi sub nici o forma de valoarea
onorariului obfinut §i nu am nici un interes prezent sau viitor si nici o legétura cu vreo parte interesata.




Certificarea evaluatorului. Semnaturi

Prin prezenta, in limita cunogtinielor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevéarate si corecte.

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

in plus, certific ¢4 nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in societatea comerciali care face
obiectul prezentului raport de evaluare,

In estimarea valorii am utilizat acele abordiri, metode si proceduri aga dupd cum am considerat
necesar in circumstantele respective, in conformitate cu Standardelor Internationale de Evaluare,
adoptate la nivel national de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia) si in
concordantd cu ipotezele speciale si conditiile limitative prezentate.

Conform normelor ANEVAR suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are
nici o legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care si
favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile i metodologia de lucru recomandate de ANEVAR. Evaluatorul a respectat

codul deontologic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneazi raportul.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborérii acestui raport, evaluatorul care semneazi raportul este membru al ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.
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1.

1.1

PREMISELE EVALUARII

Ipoteze speciale gi conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmétoarele:

Ipoteze:

1.
ii.

iii.

Vi.

vil,

viii.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin publicitate,
relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si prealabila a
evaluatorului.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost convenita, scris si in
prealabil.

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabila
in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare,
Estimarea valorii prin prezentul raport constituie unul din factorii pe care Entitatea ii va lua in
considerare in efectuarea inregistrarii in contabilitate cit si a raportirii financiare la aceasta din
urma.

Prezentul raport este intocmit la cererea destinatarului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de cétre o terfa persoana fara obfinerea prealabila a acordului scris al

Xi.

Xii.

xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

destinatarului, autorului evaludrii si eventualului evaluator verificator.

Nu ne asumam responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de oricare astfel de terta
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau acfiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Prezentul raport nu reprezinta nici o sugestie in legatura cu investirea sau dezinvestirea in sau
din Proprietatea evaluata, aceasta decizie apartindnd in totalitate celor interesati.

Acest raport de evaluare prezintd opinii profesionale si in consecinta, acestea nu se substituie
si nu reprezintd puncte de vedere oficiale ale autoritifilor, cu excepfia cazului in care se
specifica expres acest lucru in continutul lui.

Opiniile noastre se bazeazi pe informatiile curente disponibile, practica in materie, principiile
general acceptate in profesie, pe experienta dobandita si pe ipotezele adoptate.

Din punctul nostru de vedere, rezultatul evaluérii constituie o opinie justa asupra valorii, dar
care poate diferi de alte opinii sau puncte de vedere.

In toate situatiile, solutiile oferite de noi prin raportul de evaluare trebuie interpretate prin
prisma faptului ca legislatia este intr-o permanenta schimbare. In plus, adoptarea altor ipoteze
de lucru poate duce la concluzii diferite asupra valorii.

Informatiile necesare evalurii au fost puse la dispozitie de cétre client. Documentele furnizate
si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. In plus, am utilizat informatii
de la terfe parti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.
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XVii.

Xviii.

XiX.

XX.

iii.

iv.

vi.

Am realizat raportul exclusiv pe baza documentelor si informatiilor avute la dispozitie la
momentul efectudrii evaludrii. Aparitia altor elemente de care nu am avut cunostinta la data
evaludrii pot avea impact asupra valorii.

Nu ne asumidm responsabilitatea pentru problemele de natura legala, care afecteazd fie
Proprietatea evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost aduse la
cunogtina noastra.

fn acest sens se precizeazi ca nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil, ca proprietatea evaluata nu este grevata de
sarcini. In cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionata in
raport. Proprietatea se evalueazi pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si utilizare responsabila. Se presupune ca Proprietatea in cauza
respecta reglementirile aplicabile existentei si utilizdrii acesteia. In cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea poate fi afectata.

Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situafia si pe perioada in care
conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, nu se modifica
semnificativ fata de cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Noi nu am efectuat o expertiza tehnica a structurii si sistemelor, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
relevata de inspectia in teren, corespunzitoare exploatirii actuale. Opiniile din raportul de
evaluare nu trebuie intelese ca ar valida/invalida integritatea stdrii partilor neexpuse sau
inaccesibile.

Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza informatiilor
obtinute, noi am presupus ca Proprietarul se va conforma legislatiei de mediu, iar costul
lucrdrilor de conformare considerate necesare poate afecta valoarea Proprietdfii in masura in
care acestea nu sunt realizate.

Noi nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne-am
angajat pentru o expertiza, audit sau cercetare stiintifica necesara pentru ca acesta sa fie
descoperit. Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare ca urmare a utilizarii Proprietafii
pe locul existent sau pe oricare alta vecinitate, aceast fapt ar putea afecta valoarea raportata.

O caracteristica esenfiala a informatiei furnizate in rapoartele de evaluare este aceea ca trebuie
sa se facd si sa fie infeleasa de cdtre utilizatori. In acest scop, se presupune ca utilizatorii
dispun de o cunoastere rezonabila a activititilor de afaceri, economice, de contabilitate si
financiare, precum si de dorinfa de a studia informatia cu diligenta rezonabila.

Cu toate acestea, informatii relative la subiecte mai complexe (care trebuie incluse in
rapoartele de evaluare datorita relevantei lor pentru luarea deciziei economice) nu trebuie
exclusa pe considerentul ca ar fi prea dificil de inteles de ciitre o anumita parte a utilizatorilor.

Conditii limitative:

i.
ii.

iii.

Vi,

vil,

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin publicitate,
relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si prealabila a
evaluatorului.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost convenita, scris si in
prealabil.

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabila
in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.
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Estimarea valorii prin prezentul raport constituie unul din factorii pe care Entitatea ii va lua in
considerare in efectuarea inregistrarii in contabilitate cit si a raportirii financiare la aceasta din
urma.

Prezentul raport este intocmit la cererea destinatarului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de cétre o terfa persoana fara obtinerea prealabila a acordului scris al
destinatarului, autorului evaluérii si eventualului evaluator verificator.

Nu ne asumam responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de oricare astfel de terta
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Prezentul raport nu reprezinti nici o sugestie in legatura cu investirea sau dezinvestirea in sau
din Proprietatea evaluata, aceasta decizie apartindnd in totalitate celor interesati.

Acest raport de evaluare prezintd opinii profesionale si in consecinta, acestea nu se substituie
si nu reprezintd puncte de vedere oficiale ale autoritdfilor, cu exceptia cazului in care se
specifica expres acest lucru in confinutul lui.

Opiniile noastre se bazeazi pe informatiile curente disponibile, practica in materie, principiile
general acceptate in profesie, pe experienta dobandita si pe ipotezele adoptate.

Din punctul nostru de vedere, rezultatul evaluérii constituie o opinie justa asupra valorii, dar
care poate diferi de alte opinii sau puncte de vedere.

In toate situatiile, solutiile oferite de noi prin raportul de evaluare trebuie interpretate prin
prisma faptului ca legislatia este intr-o permanenta schimbare. In plus, adoptarea altor ipoteze
de lucru poate duce la concluzii diferite asupra valorii.

Informatiile necesare evaludrii au fost puse la dispozitie de citre client. Documentele furnizate
si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. In plus, am utilizat informatii
de la terte parti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.

Am realizat raportul exclusiv pe baza documentelor si informatiilor avute la dispozitie la
momentul efectudrii evaludrii. Aparitia altor elemente de care nu am avut cunostinta la data
evaludrii pot avea impact asupra valorii.

Nu ne asumam responsabilitatea pentru problemele de natura legala, care afecteazd fie
Proprietatea evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost aduse la
cunostinfa noastra.

In acest sens se precizeazi ca nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil, ca proprietatea evaluata nu este grevata de
sarcini. In cazul in care exista 0 asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionata in
raport. Proprietatea se evalueazi pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si utilizare responsabila. Se presupune ca Proprietatea in cauza
respecta reglementirile aplicabile existentei si utilizarii acesteia. In cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea poate fi afectata.

Raportul de evaluare isi pistreazd valabilitatea numai in situaia si pe perioada in care

vii.

viil.

conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, nu se modifica
semnificativ fata de cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Noi nu am efectuat o expertiza tehnica a structurii si sistemelor, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
relevata de inspectia in teren, corespunzitoare exploatirii actuale. Opiniile din raportul de
evaluare nu trebuie intelese ca ar valida/invalida integritatea starii partilor neexpuse sau
inaccesibile.

Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza informatiilor
obtinute, noi am presupus ca Proprietarul se va conforma legislatiei de mediu, iar costul
lucririlor de conformare considerate necesare poate afecta valoarea Proprietéfii in masura in
care acestea nu sunt realizate.

Noi nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne-am
angajat pentru o expertiza, audit sau cercetare gtiinfifica necesara pentru ca acesta sa fie
descoperit. Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare ca urmare a utilizarii Proprietétii
pe locul existent sau pe oricare alta vecinétate, aceast fapt ar putea afecta valoarea raportata.

O caracteristica esentiala a informatiei furnizate in rapoartele de evaluare este aceea ca trebuie
sa se facd si sa fie infeleasa de catre utilizatori. In acest scop, se presupune ca utilizatorii
dispun de o cunoastere rezonabila a activitdtilor de afaceri, economice, de contabilitate si
financiare, precum si de dorinta de a studia informatia cu diligenta rezonabila.
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Xi. Cu toate acestea, informafii relative la subiecte mai complexe (care trebuie incluse in
rapoartele de evaluare datorita relevantei lor pentru luarea deciziei economice) nu trebuie
exclusa pe considerentul ca ar fi prea dificil de inteles de cétre o anumita parte a utilizatorilor.

1.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaluiirii

Obiectul evaludrii consta in a oferi o concluzie privind valoarea terenului intravilan propus de Client
spre evaluare (denumite in cele ce urmeazd «Proprietatea/Bunuly), activ aflat in proprietatea
Municipiului Briila prin estimarea valorii de piati a acestora, la data de referinta 28.11.2023,

Scopul evaludrii il constituie estimarea valorii de piati a terenului propus de Client spre evaluare in
vederea inchirierii (drept de superficie) terenului de proprietar citre clientul acestei evaluiri.

Utilizarea evaludrii se referd la faptul ca respectivul raport este necesar pentru céd Clientul trebuie si
fie informat referitor la valoarea terenului intravilan propus spre evaluare in vederea exercitarii
dreptului pentru masuri reparatorii.

1.3 Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate potrivit caruia terenul cu suprafata indiviza de 44,50 m.p. aparfine Municipiului
Bréila, domeniul privat al municipiului si reiese din:

- Extras de carte funciari pentru informare nr. 101901/24.11.2023 eliberat de BCPI Briila;

- Incheierea nr. 33401/14.05.2019 eliberati de BCPI Braila;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:250, inregistrat de OCPI Briila sub nr.

33401 din 17.04.2019;
- Adeverinta cu nr. 5637 din 12.04.2019, emisd de Municipiul Briila;
- HCLM Briila nr. 131 din 21.03.2019.

Dreptul de proprietate pentru imobilul (format din teren intravilan §i constructii) situat in municipiul
Briila, Fundatura Teiului nr. 1 apartine mostenitorilor defunctului si reiese din:
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 101901/24.11.2023 eliberat de BCPI Briila;
- Incheierea nr. 33401/14.05.2019 eliberata de BCPI Briila;
- Certificat de mostenitor suplimentar nr. 236 din 23.08.1996, intocmit la BNP Mihalache
Florica din municipiul Briila;
- Certificat deces pentru . certificat cu seria D.12 nr. 094389 din 21.05.2022

eliberat de Priméria municipiului Braila;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:250, inregistrat de OCPI Briila sub nr.
33401 din 17.04.2019.

14 Bazele de evaluare. Tipul de valoare estimat

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piati definite conform Standardului ANEVAR IVS:

% 1VS 1 Valoarea de piatd

= Valoarea de piati este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbati, la data evaluarii,
ntre un cumpdritor decis si un vénzitor hotérat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o
activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza,
prudent si fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si de
recomandirile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
% IVS 1 Valoarea de piata



La baza evaluirii au stat Standardele de Evaluare ANEVAR, adoptate de Asociafia Nafionald a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR), Standardele Internationale de Evaluare precum §i
alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR.

Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)
SEV 232 Evaluarea proprietdtii generatoare de afaceri

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea estimatd este un rezultat al ipotezelor si conditiilor limitative prezentate in raport, al
instructiunilor clientului privind obiectivele si criteriile identificabile ale acestuia, precum gi al
considerarii informatiilor curente privind proprietatea evaluati si piata autohtond de capital,
subsegmentul intreprinderi necotate si activele acestora, §i reprezintd opinia personald calificatd a
echipei de evaluatori.

in acest scop, metodologia folositd s-a conformat cerintelor specifice unei piefe in dezvoltare iar
informatiile extrase din piafa au fost utilizate cu prudenta.

Evaluatorul accepti o eventuald verificare a prezentului raport sub aspectul consecventei concluziilor
cu standardele internafionale de evaluare IVS si cu informatiile continute in raport.

Acest acord este dat sub rezerva ca verificarea si se faci conform standardului international de
practicd in evaluare, de citre evaluatori ANEVAR posedind competente adecvate si experientd in
domeniul evaluirii afacerilor la nivelul autorilor raportului, respectiv acreditare ANEVAR in

domeniul evaludrii proprietatilor imobiliare.
Metodele de evaluare aplicate au fost:

- Metoda comparatiilor de piata

- Metoda extractiei (reziduald)

In principiu acestea se refera la:

in abordarea prin piatd se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin analiza pietei pentru

proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea supusa evaluarii. In metoda
comparatiei directe, valoarea de piata este estimata prin compararea proprietatii imobiliare cu
proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare, ori sunt contractate.
Aceasta metoda a fost folosita la evaluarea terenului.

Ca si procedura fehnica reziduald a terenului presupune capitalizarea venitului net din exploatare
atribuit terenului, cu o rata de capitalizare a terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a

valorii terenulul.

In mod alternativ valoarea reziduala a terenului poate fi determinata prin estimarea valorii utilizarii
propuse (teren si constructii) si scazand costul manoperei, capitalului si coordonarii antreprenoriale
necesare construirii.

In urma reconcilierii rezultatelor, valoarea opinata pentru proprietatea imobiliara a tinut cont de
valoarea rezultata prin abordarea prin piata - metoda comparatia vanzdrilor.



1.5 Data estimirii valorii. Data raportului

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare lunii
noiembrie 2023. Data la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare §i valorile estimate de
ciitre evaluator (data evaludrii) este 28.11.2023.

Data de referinti a raportului la care valoarea este valabila, este 28.11.2023.

1.6 Moneda raportului

Conform solicitirii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentati in LEI (sau RON).
Astfel, raportarea valorilor s-a ficut in LEI §i nu cuprinde taxa pe valoare adaugata.

Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerim adecvatd doar atatd vreme cét principalele premize
care au stat la baza evaluirii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, evolutia puterii de cumpdrare si a nivelului tranzactiilor pe piata specifici, etc.).

1.7 Modalititi de plata

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platitd, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (investitii

previzionate, rate, leasing etc.).

1.8 Inspectia proprietitii

Proprietitile au fost inspectate personal de citre evaluator, in perioada 27 — 28.11.2023, insotit de catre
reprezentantul clientului. Cu aceastd ocazie s-a efectuat identificarea si inspectia terenurilor, au fost
efectuate fotografii si au fost colectate date pentru fundamentarea evaludrii.

Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la domiciliul/sediul clientului i la
amplasamente in perioada mentionata.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o ciurcumstanta, pentru eventualele informatii
eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului.

1.9 Riscul evaludrii

Ipotezele speciale luate in calcul la estimarea valorii, au finut seama cd nu existd potentiale riscuri,
care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra mérimii valorii estimate de evaluator.

1.10 Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul
clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptdm nici o responsabilitate daca acesta este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cénd are loc operafiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei specifice §i scopul prezentului raport. Daci acestea se modificd
semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile §i cunoscute

de acesta la data evaluérii.



1.11  Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport §i incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport. Daci
acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cit pe piafi nu vor fi schimbdri esentiale, dupi
aceastd data fiind necesar3 o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specifica imobiliari
apar modificdri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de
asemenea, o reevaluare.

Totodaté valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la nedncadarea in acestea din urm, impunénd actualizarea lucririi.

1.12  Informatiile utilizate

Informatiile utilizate au fost:
- informatii privind piata imobiliara locala (preturi de tranzactionare, etc.);
— alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
— standardele Internationale de Evaluare (IVS);
— suport de curs elaborat de ANEVAR-IROVAL;
— catalogul privind «Costurile de reconstructie - costuri de inlocuire — Cladiri Industriale,
comerciale, agricole §i constructii speciale» / Corneliu Schiopu / Editura IROVAL;
— evolutia cursului valutar publicat de BNR;
— baza de date a evaluatorului;
— mica publicitate, oferte ale agentiilor imobiliare;
— informatii privind situatia juridici a proprietitii imobiliare, informatii privind istoricul
terenurilor etc., furnizate de cétre client;
— informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vénzitori, cumpdritori si alti
participanti pe piata;
- piata imobiliard specificd, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
— informatii publice preluate de pe site-uri de internet gi publicatii periodice de specialitate.

1.13  Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantii
Beneficiarului, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale
pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat
in cuprinsul raportului. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nici
o responsabilitate fatd de altd persoana, in nici o circumstanti.




2. DESCRIEREA DATELOR

2.1. Descrierea terenului
Dispunere:

Teren intravilan, localitatea Briila, Fundditura Teiului nr. 1

— proprietatea care face obiectul acestei evaludri este amplasati in municipiul Briila;

— vecinitatile sunt parcele de teren cu categoria de folosinta curti constructii, cu potential rezidential
si industrial;

— terenul este plan si adecvat pentru constructii,

— terenul se afld in domeniul privat al Municipiului Briila;

— imbunatatiri funciare: da;

— utilitdti: curent electric, apé, canalizare, gaze naturale.

2.2.  Analiza pietei imobiliare
2.2.1. Considerente generale privind piata imobiliari si caracteristicile sale

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume de
bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata;

d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
QLI ae g D dar-acest-punct-esteteoretic-si-raree atis;—e gria-Hitotdeauna—un—deecata e
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

e) cumpdrdtorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii. Piata spatiilor pe segmentul industrial este
afectata, in primul rand, de situatia financiara, care se reflecta mai intai de toate in restrangerea
investitiilor la acest nivel. In perioada imediat urmatoare, preturile pentru terenurile destinate
productiei industriale vor scadea, estimeaza analistii.
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2.2.2. Piata imobiliara specifica

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietelor lor imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea supusa evaluirii este formatd dintr-o
proprietate de tip rezidential. Proprietatea analizata are toate facilitatile necesare functionarii eficiente.
Proprietatea este atractiva pentru utilizatori datoritd pozitionirii, suprafetei si utilititilor.

Avind n vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifici s-a definit astfel:
Pentru proprietitile de tip rezidential — piata proprietitilor imobiliare de tip rezidential, piatd a cérei
arie geograficé se poate defini ca fiind zona rezidentiali totald din orasul Briila.

Piata din Briila este dezvoltatd in ceea ce priveste segmentul rezidential, avand principalele zone
rezidentiale bine delimitate din anii 90. In analiza acestor piete si a zonei delimitate am investigat
aspecte legate de situatia economica a municipiului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si
cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

2.2.3. Analiza cererii

Cererea potentiala de proprietati de tip rezidential este la un nivel stationar in conditiile actuale, ca
urmare a evolutiei pietei imobiliare si a blocajului de pe piata financiara. Acesti factori fac foarte greu
posibila accesarea unui credit pentru cumpararea sau construirea unei proprietati de acest gen.

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului, in crestere, a
infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata o mare diferenta dintre cerere si
oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la o scadere a valorii acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte comune ale judetului, prin faptul
ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice, generatoare de profit,
sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati profitabile in zona.

2.2.4. Analiza ofertei competitive

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului Braila,
realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale si din ofertele
agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evalvator diversilor specialisti in

domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzi:

e oferta competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de clienti ca si bunul de
evaluat. Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult mai mari si destinate in special
activitatilor rezidentiale;

e terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu cit si fara mijloace
de transport.

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje Pozitia amplasamentului 1n interiorul localitatii cu acces direct la drum

Dezavantaje In zond sunt si alte terenuri similare

2.2.5. Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri intravilane, in prezent, oferta este superioara
cererii, piata putand fi considerata o piata a cumparatorilor.

Din informatiile pe care le detinem, tranzactiile realizate in ultimii ani cu teren de tip au fost destul de
reduse, piata fiind putin activa. De aceea consideram ca informatiile pe care le detinem despre
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tranzactiile efectuate in ultima perioada ofera o imagine limitata asupra intervalelor in care se
tranzactioneaza in acest moment acest tip de proprietatii, putand exista si alte tranzactii despre care
evaluatorul sa nu fi luat cunostinta.

2.2.6. Previziuni

In cadrul pietei proprietatilor imobiliare din municipiul Braila, piata specifica a bunurilor de natura
terenurilor intravilane, are echilibrul deplasat catre oferta. Din acest punct de vedere se poate spune ca
este o piata a cumparatorului. Totusi, datorita sperantei vanzatorilor in cresterea cererii ca urmare a
amplificarii constructiilor din oras, preturile nu vor scadea.




A EVALUAREA PATRIMONIULUI

3.1.  Etapele parcurse

Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape:
- documentarea, pe baza informatiilor puse la dispozitie de Beneficiar;
extragerea informatiilor necesare pentru evaluare;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
— selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care
caracterizeaza patrimoniul.

3.2.  Sursele de informatii

Sursele care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
— Informatii preluate din teren de ciitre evaluator la inspectia obiectivului;
Standarde de evaluare;
Suport de curs pentru SPIC 11 elaborat de ANEVAR-IROVAL;
Catalogul privind « Costurile de reconstructie - costuri de inlocuire — Cladiri Industriale,
comerciale, agricole si constructii speciale » / Corneliu Schiopu / Editura IROVAL;
Informatii preluate de la agentiile imobiliare si din mica publicitate;
Evolutia cursului valutar publicat de BNR;
Baza de date a evaluatorului.

3.3.  Valoarea de piati

Conform standardelor, valoarea de piati este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata,
la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Aceasta valoare este aplicabila in conditiile 1n care:
— principiul continuitatii in exploatare este valabil,
— activele satisfac definitia de recunoastere bilantiera — aduc beneficii ulterioare prin utilizarea
lor actuala si pot fi evaluate in mod credibil;
— nu se prevede in viitorul apropiat o scadere majora a activitatii si activele nu trebuie
disponibilizate.

In caz contrar, se aplica baze diferite de valoarea de piata, atunci cand:
— nu se poate aplica principiul continuitatii in exploatare;
— activele nu satisfac definitia de recunoastere bilantiera — si nu aduc beneficii ulterioare prin

utilizarea lor actuala;
— in viitorul apropiat se prevede o scadere majora a activitatii si activele trebuie disponibilizate.

Aceastd detaliere a fost necesari in ideea in care toate aceste principii au fost aplicate, dupi
circumstante, in determinarea metodei utilizate.

Bazele evaluarii sunt abordate prin capitalizarea veniturilor gi cost.

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piata definite conform Standardului ANEVAR IVS:
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-1VS 1 Valoarea de piatd

Valoarea de piaté este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbati, la data evaluirii, intre
un cumpdardtor decis §i un vénzitor hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupi o
activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile implicate au actionat in cunostinti de cauzi,
prudent si fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valori de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si de
recomanddrile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
v IVS 1 Valoarea de piati

34. METODOLOGIA DE EVALUARE APLICATA

3.4.1. Estimarea valorii terenului

Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar daci amplasamentul
are amenajdri funcfionale, valoarea acestuia este bazati pe cea mai buni utilizare a sa, considerat ca
fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei
abordari tradifionale ale valorii: abordarea prin piatid (comparafie directd), abordarea prin venit si
abordarea prin cost.

Acestea sunt;

v" Comparatia directd

v" Tehnici alternative:

— Extractia

— Alocarea

— Tehnicile capitalizirii venitului:
= (Capitalizarea directi: tehnica reziduali a terenului
* Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare
= Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat
=  Analiza parcelarii gi dezvoltarii.

Alocarea §i extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald
combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.

Cea mai credibild metoda de estimare a valorii terenului este comparatia directd. Doar atunci cind nu
se gidsesc decdt putine informatii despre vanziri sau oferte care si indeplineascid cerinfele de
comparabile, sau cand indicatiile de valoare obtinute prin comparatia directd au nevoie de confirmare
prin alte tehnici, se poate aplica tehnica extractiei sau cea a alocarii.

Celelalte metode de evaluare a terenului, toate avind la bazi tehnici de capitalizare a venitului, sunt
supuse mai multor limitéri si se folosesc mai rar in practica curenti de evaluare.

3.4.2. Abordarea prin piati. Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai preferati
metoda atunci cdnd sunt disponibile informatii despre vanzari/oferte comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate §i ajustate vanzarile/ofertele gi alte date pentru
loturi similare, in scopul identificirii unei indicatii a valorii pentru terenul de evaluat. In procesul de
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comparagie, sunt luate in considerare aseméindrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparafie includ suplimentar fatd de cele prezentate la abordarea prin piata: restrictii
legale, utilitéti disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare. Astfel, este impropriu a compara terenuri
cu CMBU diferitd (de exemplu, terenuri situate in zona industriald si terenuri situate intr-o zoni
reglementatd urbanistic ca fiind mixtd — un mix de utilizari permisibile legal).

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi utilizare, diferentele la acest element de
comparatie (CMBU) fiind legate de optimizarea utilizdrii §i nu de natura/tipul acesteia. Metoda
comparatiilor directe este o metoda globali care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere -
ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Prin
aceastd metodd, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie
de aseminiri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe
piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o analizd comparativi care combini tehnica calitativa si tehnica
cantitativi si care reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piata.

Pentru evaluarea terenurilor s-a aplicat metoda comparatiilor directe care, ca si celelalte metode de
evaluare, este guvernaté de principiul substitutiei.

Metoda comparatiilor de piaja si are baza in analiza pietei si utilizeazi analiza comparativ, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gési bunuri (proprietafi) similare, comparand
apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei astfel de proprietati este in relatie
directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile.

Analiza comparativd se bazeaza pe asemandrile §i diferenfele intre proprietdti, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzactie.

Acestea vor cuprinde diferentele/asemanarile intre drepturile de proprietate evaluate / tranzactionate,
motivatia cumparatorilor si a vinzatorilor, conditiile de finantare ale tranzactiilor, situatia pietei la
momentul vinzarii, anul de fabricatie, numarul de ore de functionare, capacitatea, masa, dimesiunile,

amplasamentul, si alte caracteristici fizice ale proprietatilor.

Relatia cu principiile evaludrii:

— Cererea si oferta. Valoarea de piata a unui imobil este determinata de interractiunea dintre
cererea si oferta existente la data evaluarii, iar daca cererea pentru un bun este mare, preturile
tind sa creasca. Analiza pietei poate fi concentrata pe cerere, dar trebuie avuta in vedere si
oferta de proprietati similare cu proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile.
Modificarile in ceea ce priveste cererea sau oferta de proprietati similare cu proprietatea de
evaluat si proprietatile comparabile pot duce la variatii ale preturilor proprietatii analizate si a
proprietatilor comparabile;

— Substitutia. Principiul substitutiei aplicat la abordarea prin comparatie directa arata ca valoarea
unei proprietati tinde sa fie data de pretul ce ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu
utilitate si atractivitate similara, intr-un interval de timp rezonabil, de unde rezulta ca aceasta
metoda de evaluare este mai putin adecvata daca nu exista pe piata proprietati de substitutie;

— Echilibrul. Un aspect important al principiului echilibrului este ca relatia dintre o proprietate si
mediu trebuie sa fie in echilibru pentru ca proprietatea sa reflecte valoarea de piata reala.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si parfial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
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Din analiza de piatd efectuati de ciitre evaluator s-a concluzionat cd valorile obtinute prin aplicarea
acestei metode sunt in plaja de oferte de piad.

3.4.3. Abordarea prin venit. Metoda reziduali a terenului

Utilizarea acestor tehnici pentru a estima valoarea terenului se bazeazi pe informatii care adesea sunt
dificil de obfinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si
pentru constructii, in cazul tehnicii reziduale a terenului). Aceste tehnici nu sunt in general utilizate ca
tehnici principale de evaluare, exceptdnd situatiile speciale, cum este analiza parcelirii si dezvoltarii
unui teren liber.

Tehnica reziduald a terenului poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cdnd nu sunt
disponibile date privind parcele comparabile de teren liber. Aceast tehnicd se bazeazi pe principiul
echilibrului si pe cel al contributiei care se refera la echilibrul dintre factorii de productie (piméntul,
capitalul, munca si coordonarea antreprenoriald), adica teren, capital, for{a de munci si management.

Tehnica rezidual poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cind sunt indeplinite cumulativ
urméitoarele conditii:

a) valoarea constructiei este cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie;

b) venitul net din exploatare anual generat de proprietate este stabilizat §i este cunoscut sau poate fi

estimat;
c) pot fi extrase de pe piaté ratele de capitalizare atit pentru teren, cét si pentru constructie.

Aplicabilitatea acestei tehnici este limitatd deoarece pe piata interni, la acest moment, existi putine
informatii despre chirii pentru terenuri §i rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai
pentru cladiri.

Renta funciard este suma platitad pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu
condifiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde céstigului proprietarului terenului si
al dreptului de folosinta.

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd adecvatd pentru a estima valoarea de piatd a
amplasamentului. Ratele de capitalizare obtinute de pe piafd sunt utilizate pentru transformarea rentei
in valoare de piafd. Daca renta curentd corespunde rentei de piafd, estimarea valorii obtinute prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului
absolut de proprietate

Tehnica parceldrii §i dezvoltarii este o tehnicd foarte specializatd, utili numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor. Este utilizati pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Anumite parcele de teren pot sa isi atingd cea mai buna utilizare numai ca parte a unui ansamblu de
proprietati. intr-un astfel de caz, evaluatorul trebuie fie s determine fezabilitatea si probabilitatea de
comasare, fie si isi bazeze determinarea celei mai bune utilizéri si alte decizii in evaluare, pe ipoteza
cé va fi realizata o astfel de comasare.

Terenul trebuie s sus{ind cea mai buni utilizare pentru o dezvoltare imediat, la data evaludrii, sau sa
aibd cerere pe piatd cu duratd scurtd de timp pentru a putea susfine o parcelare si o dezvoltare fezabild

din punct de vedere financiar.
Evaluarea parcelelor dintr-un lot reprezintd o sarcinid obignuitd pentru evaluatorii de proprietati

imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedurd complexa.
In mod tradifional, parcelarea, prin divizarea terenului in loturi mai mici, conduce la crearea de

drumuri, sisteme de canalizare, utilitafi publice si alte imbunatairi cerute prin legislatie (dar si pe piata
specificd), cu respectarea regulamentului local de urbanism si a normelor cadastrale locale.
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Tehnica parceldrii §i dezvoltérii este utilizatdi in studii de fezabilitate i in evaludri in care
vanzirile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

3.4.3.1. Cea mai Buni Utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
o cea mai bund utilizare a terenului liber
o cea mai buni utilizare a terenului construit

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietétii:
1. Dezvoltare rezidentiald
2. Dezvoltare industriala

Practic, tindnd cont de tipul si de amplasarea terenului, cea mai bund alternativd posibild pentru
proprietatea evaluati este cea de dezvoltare rezidentiala. Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea
de C.M.B.U. aceasti abordare:

este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila;

este fezabila financiar;

este maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).

RN

3.4.3.2. Utilizare rezidentiali

Aviand in vedere caracterul specializat al proprietitilor (ca tip si dimensiune) s-au avut in vedere
indicatorii mentionati in rdndurile de mai jos:
— se va construi locuintd unifamiliald, cu anex&/garaj;

— deschiderea la strada a terenului este de 15,02 m;

— suprafata construitd propusé este de 130 m.p., adici circa 41% din suprafata totald a terenului
de circa 320 m.p.;

— pretul de construire este de 400 euro/m.p.;

— pretul cu amenajarea terenului liber este de 8 euro/m.p.;

— cheltuielile indirecte sunt in coti de 8%,

— profitul antreprenorului este in cotd de 10%;

— pretul de vanzare al dezvoltatorului este de 560 euro/m.p., suprafati construita.

Teren intravilan, localitatea Brdila, Funddtura Teiului nr. 1

Explicati Valori Uni e
Suprafata teren 320 m.p.

POT 41% -

Suprafata construibild 130 m.p.

Suprafata desfasurati 130 m.p.

Costuri unitare investitie 400 Euro/m.p.
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Costuri investitie totale 52.000 Euro
Amenajare teren liber (8 E/mp) 1.520 Euro
Cheltuieli indirecte — 8% 4.282 Euro
Profit antreprenor — 10% 5.780 Euro
Total costuri de dezvoltare 63.582 Euro
Valoare unitard vanzare 560 Euro/m.p.
Venituri din vinzare 72.800 Euro
Total valoare teren 9.218 Euro
Curs BN.R. 1a 28.11.2023 4,9702 Lei/l euro
Valoare totala teren 320 mp — euro 9.218 Euro
Valoare totala teren 320 mp — lei 45.815 Lei
Valoare unitari teren — euro 29 Euro/m.p.
Valoare unitarii teren — lei 143 Lei/m.p.
Valoare totala teren 44,50 mp — euro 1.291 Euro
Valoare totali teren 44,50 mp — lei 6.364 Lei
3.5.  Reconcilierea rezultatelor evaluirii. Opinia finali. Preciziri finale.
In urma evaluarii s-au obtinut urmatoarele rezultate (LEI):
Valoare Valoare
Abordarea/Metoda folositi ZOTALA LAk
— teren teren

Abordarea prin PIATA

nu s-a aplicat

nu s-a aplicat

Abordarea prin VENIT

6.364

134

Abordarea prin COST

nu s-a aplicat

nu s-a aplicat

Alegerea acestor metode se bazeazi pe urmitoarele argumente:

— necesitatea obiectiva de estimare a valorii activelor operationale atit prin prisma patrimoniului
acumulat pand in prezent, cit si randamentului §i profitabilititii ce se asteapta in viitor;

— caracteristicile societatii i rezultatele analizei;

— necesitatea de a stabili valoarea terenului prin utilizarea mai multor metode, cu un grad de

incredere mare §i aplicabile pentru Client.

Privitd si ca o afacere de catre potentialii cumpdaratori, valoarea tranzactiei trebuie si asigure
rentabilitatea capitalului ce urmeazi a fi investit de catre acestia. Trebuie si avem in vedere faptul ci
selectarea §i coerenta abordarilor, metodelor si calculelor adecvate depind de judecata evaluatorului si
situatia reald a Clientului. Aceasta intervine cénd trebuie s aprecieze importanta pe care si o acorde

fiecdreia dintre valorile obtinute in procesul de evaluare,
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Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevantd
acestora si informatiile de pe piata care au stat la baza aplicrii lor si pe de altd parte scopul evaludrii,
in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimatd pentru proprietatile in discutie va trebui si {ind
seama de valorile rezultate din abordarea prin venit — metoda reziduala a terenului (estimata pe baza
unor informatii de piatd) pentru terenurile evaluate.

Valoare teren evaluat:

Vteren=6.364 LEI adici circa 143 lei/mp

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmétoarele:

Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

Pretul de tranzacfionare se va putea situa atit deasupra cat si sub valoarea opinata tinind
seama de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzitorului, motivatia
cumpiérdtorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei, etc.);
Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

Piesele desenate anexate si suprafefele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in
alt scop. Nu ne asumdm nici o rispundere pentru situatia in care, in urma efectudrii
eventualelor méasurdtori topometrice in vederea reintabuldrii sau pentru orice alte scopuri,
suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport;

Diferente nesemnificative ale rezultatelor unor masurdtori ulterioare nu modificd valoarea
proprietatii;

Valoarea se refera la valoarea integrala a dreptului de proprietate;

Valoarea proprietitii nu este influentatd direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale in raport cu alte valute;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectivi;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea nu contine T.V.A. (taxa pe valoarea addugati).
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PRECIZARI FINALE

Serviciile furnizate

Serviciile furnizate de Evaluator au fost efectuate Tn concordanti cu standardele de evaluare
profesionala acreditate. Am actionat ca evaluator extern independent. Compensaia nu a depins de
concluziile asupra valorii opinate.

Am presupus, fird verificare, ca informatiile puse la dispozitia mea sunt reale si precise. Toate
fisierele sau documentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea mea. Evaluarea este valabila
doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daca este folosit pentru alte
scopuri decat cel mentionat in raport gi/sau de alte persoane dect cele mentionate in prezentul raport.

fmi rezerv dreptul de a include numele dumneavoastrd in lista mea de clienfi. Voi péstra, n
conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor, documentelor furnizate §i a
raportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris al ambelor pérti.

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:

O valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele §i aprecierile exprimate in prezentul
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;

[ datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasuméandu-gi
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

[ valoarea este o predictie;

[l evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Declaratia privind conditiile limitative

O] Evaluarea a fost efectuatd de citre evaluator in calitate de expert evaluator, avand la dispoziie
informatiile furnizate de citre Client, pe care evaluatorul le considerd corecte;

[ La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii propietitii de evaluat, nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanfa pentru estimarea
valorii iar evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
fiind posibila existenta altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinta;

(] Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor care sa influenteze in vreun fel rezultatele
evaludrii;

(1 Prezentul raport nu poate fi utilizat in justitie;

0 Evaluatorul isi asumi intreaga responsabilitate privind concluziile prezentului raport.

Clauze speciale: publicitate, confidentialitate si responsabilitati

i. Prezentul raport este intocmit la cererea §i in scopul informérii Destinatarului.

ii. Nu este permisa folosirea raportului de citre o ter{d persoani fard obfinerea, in prealabil, a acordului
scris al Clientului si al Evaluatorului.

iii. Nu se asumi responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara Clientului si Destinatarului
evaluirii si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoana,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

iv. Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau declaraii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd si prealabila a Evaluatorului.
Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obfinut Inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
si poatd fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoand. Consimfaméntul scris §i aprobarea trebuie
obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poati fi modificat sau transmis unei
terfe parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice,
informatii, sau alte mijloace.

Validitatea opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinit integral toate
obligatiile contractuale inclusiv si fird a se limita la obligatiile de platd a prefului convenit conform
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contractului de prestdri servicii incheiat intre parfi. Neplata la termenenele stabilite si/sau neplata
integrald a pretului atrage dupé sine invaliditatea raportului de evaluare i a tuturor opiniilor exprimate
de Evaluator.

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind orice dauni, prejudiciu, etc., pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii prefului.

Pentru confirmarea validitatii raportului de evaluare va rugdm si contactafi Evaluatorul.

Conditii speciale

Serviciile furnizate de Evaluator au fost efectuate in concordan{d cu standardele de evaluare
profesionald acreditate. Am actionat ca un contractor independent. Compensatia nu a depins de
concluziile asupra valorii opinate. Am presupus, fird verificare independents, cd informatiile puse la
dispozitie sunt reale si precise. Toate figierele, hartiile de lucru sau documentele produse in timpul
operatiei vor fi proprietatea evaluatorului. Voi retine aceste informatii timp de cel putin 6 luni.

Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daca
este folosit pentru alte scopuri decét cel mentionat in raport sau este folosit ca reper. Puteti si oferifi
raportul in intregime catre acele terfe din afara organizatiei dumneavoastrd care au nevoie de raport.
Tmi rezerv dreptul de a include numele companiei dumneavoastra in lista mea de clienti. Voi pastra, in
conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor, documentelor furnizate §i a
raportului. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris al ambelor parti.

Conditiile actuale de piati sunt diferite de conditiile unei piete normale §i influenfeaza negativ valorile
evaluate. Principala influentd negativid o are lipsa lichiditafii pietei care creste substanial timpul de
promovare si marketabilitate a oricdrei proprietiti/societati aflate spre vinzare. Evaludrile prezente §i
valorile opinate nu reprezinti o garanfie asupra unei valori care se poate obtine in urma unei
tranzactionari, valori care pot fi considerabil mai mici.

Valorile evaluate sunt valori estimate si ar trebui considerate ca ,,cea mai buné estimare” a unei valori
obtenabile. Nu garantez obfinerea prefurilor de vanzare conform valorilor evaluate desi toate calculele
si estimarile folosite in prezentul raport au fost pregitite constiincios si sunt fundamentate de
experien{a §i expertiza mea in domeniul evaludrii.
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ESTIMARE PRET SUPERFICIE

Urmare a solicitdrii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietitii solicitate,
stabilirea redeventei sau pretului superficiei neficind parte din atributiile expertului evaluvator
ANEVAR.

Astfel, in lipsa unor reglementiri referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor de teren din
domeniul public, sugerez ca redeventa anuali si se calculeze folosind pentru terenul public
reglementirile previzute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrérilor de constructii, cu
modificarile ulterioare si de QUG nr. 57/2019 privind codul administrativ, coroborate cu art. 693-702

din Codul civil referitoare la superficie.

Valoarea pretului superficiei asupra terenului s-a calculat plecand de la valoarea de piafd a terenului
evaluat, valoare estimati prin metoda reziduald. Ulterior s-a mpartit valoarea de piatd a terenului
evaluat la perioada pentru care se doreste recuperarea superficiei, respectiv 25 de ani, apoi s-a impirtit
la 12 luni pentru a determina valoarea pretului superficiei lunare. Ulterior a fost determinatd si
valoarea pretului superficiei pentru situatiile ”lei/mp/an” si “lei/mp/luna” -, potrivit calculelor detaliate

mai jos.

Pret superficie recomandat, minim propus

Indicatori Valori Detalii de calcul

Valoare de piata teren (lei) 6.364 Conform raport de evaluare, stabilitd prin metoda
reziduala

Suprafati teren (mp) 44,50 Din actele de proprietate

Perioad recuperare superficie (ani) 25 Potrivit reglementérilor legale 1n vigoare

Pret superficie (lei/an) 255 Valorea de piatd a terenului a fost impirtité la
perioada dreptului de superficie (6.364/25)

Pret superficie (lei/lund) 21,25 Pretul superficiei pe un an a fost impdrtita la 12
luni (255/12)

Pret superficie (lei/an/mp) 3:13 Pretul superficiei pe un an a fost Impirfitd la
suprafata terenului (255/44,50)

Pret superficie (lei/lund/mp) 0,48 Pretul superficiei pe o lund a fost impértita la

suprafata terenului (21,25/44,50)

Noti: valorile nu includ TVA
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4, Anexe
Anexi — Calificirile Evaluatorului

Corpul Expertilor Contabili 5i al Contabililor Autorizati din Romdnia (CECCAR)

Expert contabil
Din anul 1999

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANE VAR)
Evaluator de proprietiti imobiliare — membru titular
Din anul 2006

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de bunuri mobile — membru titular
Din anul 2007

Camera Auditorilor Financiari din Romdnia (CAFR)
Auditor Financiar
Din anul 2007

Universitatea HYPERION Bucuresti
Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil §i consiliere
Din anul 2007

Federatia Romdnd de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2022)

Camera Consultantilor Fiscali din Romdnia (CCFR)
Consultant Fiscal
Din anul 2007

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2008

Asociatia Nationaléd a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de intreprinderi — membru titular
Din anul 2010

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizati din Romdnia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romdinia (UNPIR)

Practician in insolventa
Din anul 2013
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Evaluatorul este asociat §i administrator al SC LUPSA Consult Audit Management SRL Briila gi
SC LUPSA Contexpert SRL Briila.

Autorizirile societitii

Camera Auditorilor Financiari din Romdnia (CAFR)
Societate de audit financiar
Membru din anul 2007

Federatia Romdnd de Fotbal (FRF)
Societate de audit financiar - acreditata
Din anul 2007 (reacreditata in anul 2022)

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizafi din Romdnia (CECCAR)
Societate de expertizi contabila si de contabilitate
Membru din anul 2009

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Consultant de investitii
Din anul 2010

Atestarea calitétii serviciilor

URS - UKAS Quality Management
ISO 9001 : 2008
Atestarea calitatii activititilor de contabilitate i audit financiar, consultanta in domeniul fiscal

Din anul 2009 (reactualizata in anul 2015)

Date de contact evaluator

Adresa: B-dul Alexandru Ioan Cuza, Nr. 93, Loc. Briila, Jud. Bréila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail: contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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Comparabila

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-liber-460m p-chercea-IDgr6ak.html

Postat 01 noiembrie 2023

Teren intravilan, liber, 460mp Chercea

36000 €

Pretul e negociabil

» Persoana fizica
e Suprafata utila: 460 m?
o Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan, de vinzare, in Chercea, Strada Barbu Stefanescu de la Vrancea.Are o deschidere de
8m si o lungime de 56m.Zona linistitd, vecini civilizati. Liber, ideal pentru constructii(nu aveti nimic
de diramat). Are trasa pe teren apa. Gazele, canalizarea i electricitatea, sunt in fata
portii.Bransamentul e gratuit la utilitati, aveti nevoie doar de proiect de casa, pentru a le accesa.

Accept si 2 rate.

ID: 242879936Vizualizari: 2114

075813 1947
CONTACTEAZA VANZATORUL

DDorin1982

Pe OLX din august 2022
Activ pe 01 noiembrie 2023
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