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Scrisoarea de transmitere

Catre ,

Stimate Client,

Va inaintez prin prezenta Raportul de Evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra pentru :
Apartament 2 camere situat in Braila, strada Calea Galati nr.49, Bloc 6, scara 3, etaj Parter,
ap.42, jud Braila, identificat cadastral sub nr.74478-C1-U3 inscris in CF 74478-C1-U3 a
orasului Braila cu Su=45,35 mp.Cod postal 810101..

Scopul Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii, la un pret corect si real, in
functie de preferintele pietei.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018 — SEV 100 — Cadru general, ,,valoarea de piata”
este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar, " Valoarea de lichidare reprezinta
suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active se vinde in mod individual. "

La realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele de evaluare, editia 2018 si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

In urma aplicarii metodelor de evaluare s-au obtinut urmatoarele valori :

VALOAREA DE PIATA
PRIN PIATA PRIN VENIT

EUR RON EUR RON

43.000 207862 43.000 207.862

Opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate, la cursul valutar BNR de
4.8340 lei/1 euro valabil pentru data de referinta a evaluarii (15.06.2020) este :

Valoarea de piata :
VALOAREA DE PIATA PRIN PIATA
EUR RON
43.000 207862

* Valoarea NU contine TVA .
Valoarea de lichidare:
VALOAREA DE LICHIDARE
EUR RON
32.250 155.897

o Valoarea NU contine TVA.
e Valoarea este estimata la stadiul fizic al proprietatii imobiliare existent la momentul inspectiei;
e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
specificate in raport;
e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in prezentul Raport;
e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea justa/valoarea de piata a terenului pentru
inregistrarea in documentele contabile;
e Piesele anexate si documentele luate In considerare pe parcursul raportului sunt valabile dear;in scop
informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in alt scop. _ ..
e Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de!’conformarea la
cerintele legale.
Destinatar: C.T. ENACHE INSTALATII SRL "“\

prin Cll SAVOIU IULIAN Custiha, | | \
Evaluator autorizat — Velicu Casiania Nicoleta,
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM:Legitimatie nr. 17047
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1.INTRODUCERE

1.1. Declaratie de conformitate.Certificarea

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

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

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

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

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

Cu stima,
Evaluator Autorizat — Velicu Casiana Nicoleta Membru titular ANEVAR - EPI, EBM
Legitimatie nr. 17047

Datele,informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, U vor
putea fi copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul seris: si
prealabil al evaluatorului. f\
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Sinteza raportului de evaluare

1 | Client C.T. ENACHE INSTALATII SRL prin Cll SAVOIU IULIAN
2 | Proprietar C.T.ENACHE INSTALATII SRL
3 | Utilizator desemnat Cll SAVOIU IULIAN
4 | Scopul evaluarii Vanzare
5 | Valoare stabilita in raport Valoare de piata si Valoare de Lichidare
6 | Data raportului de evaluare 23.06.2020
7 | Inspectia (Ij);tenor i Interior - da
8 | Data inspectiei 15.06.2020
9 | Data evaluarii 15.06.2020
10 Evaluator.agtor.lzat ANEVAR (nume, nr. Velicu Casiana Nicoleta, legitimatie 17047, EPI, EBM
leg., specializari)
1 Membru corporativ ANEVAR (nume,
nr. autorizare)
Cadru legal - Editia Standardelor .
12 ANEVAR Standarde ANEVAR editia 2018
13 | Tip proprietate Sp comercial , apartament la parter de bloc P+4E

Localitatea Braila, strada Calea Galati 49, Bloc 6, scara

14 | Adresa proprietatii 3, etaj p, ap 42, jud Braila

15 | Carte Funciara 74478-C1-U3

16 | Numar cadastral 74478-C1-U3

17 | Drept de proprietate Deplin

18 | Sarcini inscrise drept de ipoteca in favoarea Raiffeisen Bank SA
19 | Zona amplasare Median - Central, Calea Galati Braila

Direct la drum public asfaltat strada Calea Galati, lao
distanta sub 50m de Bdul Independentei, artera
principala a orasului, Strada asfaltata, cu doua benzi
de circulatie pe sens si linie de tranvai.

20 | Descriere acces

21 | Anul construirii 1977
22 | Regim de inaltime P+4E
23 | Utilitati Electricitate, gaz, apa, canalizare
24 | Finisaje Simpla — slabe — sub medii
Suprafete mp
teren

utila cf acte | 45,35
25 utila cf masuratori | 45,35
Suprafata balcon | 11.28

teren suprafata indiviza | 1,22%
anexe

Apartament 2 camere situat in Braila, Strada Calea
Galati 49, Bloc 6, scara 3, etaj P, ap. 42, jud-Braila - 3
identificat cadastral sub nr.74478-C1-U3_ssi. mscrls in CF“
74478-C1-U3 Braila cu Su=45,35 mp cf ac;g5|.45 355

mp cf masuratori. Sutila balcon = 11,28 mpg=*

26 | Descriere imobil Apartament confort 2, semidecomandat; ola
parterul unui bloc cu regim de inlatime P+4E;

in zona median - centrala a orasului Braila, in { \
apropierea Centrului Istoric. Structura gonst t'r}a \)\

. . . 3
Fundatii continue din beton armat;Peretii : De

compartimentare - zidarie din caramida ; De lnchidere -
AYJ
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zidarie din caramida ;Acoperis tip terasa;Finisaje
exterioare: pereti driscuiti si tencuiti; Instalatii :
Electrice — bransata; Sanitare - apa, canal;Incalzire-
centrala termica pe gaz.Finisaje interioare: Hol -
pardoseli cu gresie si pereti zugraviti cu var lavabil;
Camere - pardoseli cu parchet laminat si pereti
zugraviti cu var lavabil ;Baie - pardoseli cu gresie si
pereti placati cu faianta;Tamplarie: Exterior PVC cu
geam tip termopan; Interior tamplarie din lemn;

27 | Utilizare actuala Utilizat ca spatiu de birouri
28 | Cea mai buna utilizare Comercial
Valori RON EUR
Valoare de piata 207.862 43.000
29 din care valoare teren
din care valoare constructii
Valoare de lichidare 155.897 32.250
30 | Curs valutar 4,8340
Observatii speciale / Diferente
31 | constate intre descrierea din Nu este cazul
documente si situatia din teren
Contract de vz cump aut sub nr.11112/21.12.2001;
Extras de carte funciara pentru informare nr cerere
Documente avute la dispozitie si 36450/24.06.2020;
incluse in raportul de evaluare Releveu ;
Certificat de urbanism 553/10.05.2000
Autorizatie de Construire 747/24.07.2000
separat daca Certificat de Urbanism
valabil/nevalabil, lipsa (nr/data)
32 separat daca Documentatie Cadastrala
completa si actualizata pentru teren si
toate constructiile, avizata OCPI
(inclusiv plan de amplasament, plan de
situatie, fisa imobil, memoriu tehnic,
relevee constructii, stereo 70......
separat daca Documente Acces in cazul
in care nu se realizeaza direct la drumul
public (servitute, cota indiviza, orice alt
document juridic)
33 | Documente lipsa

Semnatura si stampila evaluator

1A
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. ldentificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa, intocmit in 2 (doua)
exemplare — unul pentru Evaluator si unul pentru Destinatar.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu recomandarile
Standardelor de Evaluare:
0 SEV 100 — Cadru general
0 SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
0 SEV 102 - Implementare
O SEV 103 — Raportare
0 SEV 104 — Tipuri ale valorii
0 SEV 310 — Evaluari ale dreptului asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea

imprumutului

0 SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

0 GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
0 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza : Scrisoarea de transmitere ; 1 —
Introducere ; 2- Termenii de referinta ai evaluarii; 3 - Prezentarea datelor; 4- Analiza datelor si 5 —
Abordari in evaluare; 6 - Reconcilierea rezultatelor si concluziile; 7 - Anexe. Raportul a fost
pregatit pe baza Standardelor de evaluare, editia 2018, recomandarilor si metodologiei de lucru
stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

2.2. ldentificarea clientului

Clientul raportului de evaluare este C.T. ENACHE INSTALATII SRL, cu sediul in Braila, strada
Calea Galati 49, bloc 6, parter, ap 42, jud Braila , CUI 7886649 , J09/300/1993, reprezentata de
administrator judiciar CIl SAVOIU IULIAN .

2.3. Identificarea proprietarului

Proprietarul proprietatii imobiliare evaluate este C .T. ENACHE INSTALATII SRL, cu sediul
in Braila, strada Calea Galati 49, bloc 6, parter, ap 42, jud Braila , CUI 7886649 , J09/300/1993.

2.4. ldentificarea utilizatorilor desemnati

Utilizatorul raportului (destinatarul) este clientul/proprietarul , administratorul judiciar,
creditorii si judecatorul sindic.

2.5.1dentificarea proprietatii imobiliare de evaluat

Proprietatea imobiliara evaluata este formata din: ‘ mE

Apartament 2 camere situat in Braila, strada Calea Galati nr.49, Bloc 6, scara-3; etaj Parter,
ap.42, jud Braila, identificat cadastral sub nr.74478-C1-U3 inscris in CF 74478-C1-U3 a arasului
Braila cu Su=45,35 mp.Cod postal 810101.Suprafata utila balcon : 11,28 mp. i
WG W
Inspectia proprietatii a fost realizata personal de evaluator, la data de 15.06.2020, pe baza
documentelor puse la dispozitie atat la exterior cat si la interior. ‘

L ______________________________________________________________________________________________________}
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""2'6.1dentificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat

Proprietatea imobiliara evaluata este formata din:

Apartament 2 camere situat in Braila, strada Calea Galati nr.49, Bloc 6, scara 3, etaj Parter,
ap.42, jud Braila, identificat cadastral sub nr.74478-C1-U3 inscris in CF 74478-C1-U3 a orasului
Braila cu Su=45,35 mp.Cod postal 810101. Balcon : 11.28 mp

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

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand C.T. ENACHE INSTALATII SRL care se
presupune ca are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii
imobiliare.

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

2.7.Tipul de valoare si definitia acesteia

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

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

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018 — SEV 100 — Cadru general
,.valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere”.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar, ” Valoarea de lichidare
reprezintd suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active se vinde in mod individual. "
Valoarea de lichidare / vanzare fortata
Valoarea de piata in ipoteza vanzarii fortate este diferita de valoarea de piata , vanzatorul fiind
nevoit sa vanda intr-un timp limitat fara a fi indeplinite in timpul tranzactiei conditiile din definitia
valorii de piata.

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

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

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

Valoarea de lichidare este diferita de valoarea de piata , vanzatorul fiind nevoit sa ‘vanda mtr un
timp limitat fara a fi indeplinite in timpul tranzactiei conditiile din definitia valorii-de plata

Valoarea de lichidare reprezinta suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active se Vlnde
in mod individual. Valoarea de lichidare trebuie sd ia in considerare costurile necesare aducerii
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|
ac?i\'fgiér in starea de vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea de
lichidare se poate determina in doud premise de evaluare diferite:

(@) vdnzarea ordonata, in urma unei activitati adecvate de marketing .

Vanzarea ordonata descrie valoarea care s-ar putea realiza prin vanzarea unui grup de active,
in cadrul procesului de lichidare, avand la dispozitie o perioada de timp rezonabila pentru a gasi un
cumparator (sau cumparatori), vanzare in care vanzatorul este constrans sa vanda activele in starea
si in locul in care se afld acestea. Perioada rezonabila pentru a gasi un cumparator (sau cumparatori)
poate varia in functie de tipul activului si conditiile de piata.

(b) vanzarea fortatd cu o perioadd limitatd pentru activitatea de marketing .

Termenul ,,vanzare fortatd” se utilizeaza deseori in situatiile cand un vanzator este constrans sa
vanda si, in consecintd, nu are la dispozitie o perioadd de marketing adecvatd si cumpdratorii ar
putea sd nu realizeze analizele proprii necesare. Pretul care ar putea fi obtinut n aceste situatii va
depinde de natura presiunii exercitate asupra vanzatorului si de motivele pentru care nu poate sa
dispuna de o perioada de marketing adecvata.

De asemenea, ar putea reflecta consecintele asupra vanzatorului cauzate de imposibilitatea de a
vinde in perioada disponibild. Pretul obtenabil intr-o vanzare fortatd nu poate fi estimat in mod
realist, cu exceptia cazului cind se cunosc natura si motivul constrangerilor asupra vanzatorului.
Pretul pe care un vanzitor il va accepta in cadrul unei vanzari fortate va reflecta mai degraba
situatia lui speciala decat pe cea a vanzatorului ipotetic hotdrat din definitia valorii de piatd. O
,vanzare fortatd” reprezintd o descriere a situatiei n care are loc schimbul si nu un tip al valorii
distinct.

Daca se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vanzare fortata, va fi necesar sa se identifice
perioada specificata, prin stabilirea unor ipoteze adecvate. Daca la data evaluarii nu exista astfel de
situatii, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.

Viénzarea fortata reflecta de regula pretul cel mai probabil care se poate obtine pentru o anumita
proprietate, atunci cand sunt indeplinite toate conditiile de mai jos: (a) finalizarea tranzactiei Intr-0
perioada scurta de timp, (b) activul este supus conditiilor de piatd prevalente la data evaluarii sau in
intervalul la care se presupune finalizarea tranzactiei, (c) atat cumpdratorul, cat si vanzatorul
actioneaza prudent si in cunostintda de cauzd, (d) vanzdtorul este constrans sa vanda, (e)
cumpardtorul are o motivatie tipica, (f) ambele parti actioneazd in interesul propriu, (g) nu este
posibild o activitate normald de marketing din cauza timpului scurt de expunere pe piatd, si (h) plata
se va face In numerar .

Vanzarile de pe o piatd inactiva sau in declin nu sunt in mod automat ,,vanzari fortate” pentru ca un
vanzator ar putea spera la un pret mai bun In cazul in care conditiile de piatd s-ar imbunatati. Cu
exceptia cazului in care vanzatorul este obligat sa vanda pana la o datd limita, fapt care impiedica
un marketing adecvat, vanzatorul va fi un vanzator hotérat, conform definitiei valorii de piata
Evaluatorul a considerat ca valoarea de lichidare / vanzare fortata este redusa in comparatie cu
valoarea de piata cu 25%.

2.8. Data efectiva a opiniei asupra valorii
Data la care se exprima opinia asupra valorii (data evaluarii) este 15.06.2020.
Data inspectiei : 15.06.2020 .
Cursul de schimb BNR la data evaluarii este 1 EURO = 4.8340 LEI

2.9. Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale A O

e La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , iar opinia évaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte-aprecieri .din-acest
raport. 7\ an

¢ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
client si proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii Sypllrﬁehtare.

e Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil;

¢ Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se a‘-gordé garantii

L]
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.
pentru’ acuratete ,

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luatd in
considerare 1n prezentul raport;

e Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in aceeasi stare tehnica ca si celelalte. Nu-mi
pot exprima opinia asupra stdrii tehnice a partilor neinspectate si acest Raport nu trebuie inteles ca
ar valida integritatea structurii sau sistemului constructiilor;

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

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

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

e Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii acesteia in conditiile tipului valorii selectate.

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

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile la data evaluarii;

e Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare de
unde au rezultat valorile minime si maxime ale tranzactiilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere de
pe piata, care a facut posibila si adecvata aplicarea abordarii;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie

existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

e Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sd poata certifica
exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

e Evaluatorul nu 1si asuma raspunderea pentru eventuale modificari ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciard/alte documente de la data
emiterii acestora sau de la data inspectiei i pana la data evaluarii;

e Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de catre beneficiari, pe baza
carora s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza evaluarii sunt responsabilitatea acestora;

e Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatilor au fost preluate
din documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiari care poarta toata responsabilitatea cu
privire la indicarea granitelor proprietatilor si a suprafetelor; Planurile, schitele, dimensiunile puse
la dispozitie evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in
aceasta privinta;

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

e Evaluatorul nu 1si asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, per}m eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre beneficiari; ‘

e Valorile estimate sunt valabile la data prezentata in Raport si inca un 1nte:rvai \dé timp
limitat dupa aceastd data in cazul in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera
modificdri semnificative care si afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie,
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i N P _ :

evolutia cursului de schimb);

e Intrarea in posesia unei copii a acestui Raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

¢ 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;

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

2.10.  Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii

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

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

- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

-Standardele de Evaluare, Ghidurile metodologice si recomandarile ANEVAR ;

- alte date si informatii culese de pe piata.

2.11.  Ildentificarea evaluatorului si competenta

Prezentul raport de evaluare este intocmit de Velicu Casiana Nicoleta, evaluator.autorizat in
specializarile EPl — Evaluarea Proprietatii Imobiliare, EBM — Evaluarea But%r'iior Mobile,
membru titular ANEVAR, avand legitimatia cu numarul 17047, cu sediul in Brallq \Strada
Eremia Grigorescu nr.52, Bloc 10, ap.117, parter, jud Braila, telefon 0744576741 e-mail:
velicu_casiana@yahoo.com
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“ /E@I'uatorul a parcurs cursurile profesionale de pregatire continua , are asigurare de risc
profesional, nu are niciun fel de interes fata de drepturile de proprietate evaluate si are competenta
pentru a oferi o evaluare obiectiva si impartiala, in functie de datele si informatiile puse la dispozitie
si de piata in care se afla situate bunurile imobile evaluate. Nu exista niciun conflict de interese al
evaluatorului cu privire la destinatari sau la drepturile de proprietate evaluate , misiunea de evaluare
fiind indeplinita pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietar si pe baza datelor si
informatiilor culese de pe piata de catre evaluator.

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

2.13.  Abordarile utilizate in cadrul procesului de evaluare

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

e Abordarea prin_piati-Da pentru proprietatea subiect (apartament/sp com) am utilizat
abordarea prin piatd deoarece am identificat pe piata imobiliara specifica suficiente informatii
adecvate pentru a utiliza aceasta abordare.

e Abordarea prin cost —Nu .

e Abordarea prin venit-DA deoarece, la momentul evaludrii asupra proprietdtii imobiliare

subiect, au existat suficiente informatii credibile privind proprietati imobiliare de tip comercial
pentru care existd o piata activa a inchirierilor. Astfel, am putut identifica date despre veniturile
si cheltuielile proprietatilor imobiliare subiect si cele ale comparabilelor care sa conducd la
estimarea formei de venit corespunzatoare proprietdtii imobiliare subiect si ratei de capitalizare
(multiplicator al venitului) corespunzdtoare ca, mai apoi, sa pot aplica metoda capitalizarii
venitului pentru a obtine o estimare a valorii proprietatii imobiliare subiect.
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3. PREZENTAREA DATELOR
3.1.Descrierea situatiei juridice

Dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele
puse la dispozitie de proprietar:
e Extras de carte funciara nr 74478-C1-U3 nr cerere 36450/24.06.2020
e Releveu Spatiu Comercial
e Contract de vanzare cumparare aut sub nr 11112/21.12.2001
e Certificat de urbanism 553/10.05.2000
e Autorizatie de construire 747/24.07.2000

Suprafata utila a fost preluata de evaluator din releveele puse la dispozitie de client si anexate
la raport.

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

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand C.T. ENACHE INSTALATII SRL care
se presupune ca are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra
proprietatii imobiliare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.

3.2.Date despre piata imobiliara

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

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

Pretul tranzactiei imobiliare este stabilit de interactiunea dintre cererea si oferta pentru proprietati
imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar si SEV 101 — Cadru general,
termenii de piatd, piata activa, pret si proprietate imobiliara sunt definiti astfel:

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumpardtori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa fard restrictii Intre cumpdratori si vanzdtori. Fiecare parte va reactiona la
raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei
intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfecta, rigiditatea ofertei si
pietele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei piete in fata perioadelor
prelungite in care preturile deviazd de la valoarea fundamentald. Avand in vedere faptul ca pretul
bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare a datelor fundamentale, intr-un mediu cu
informatie imperfecta investitorii pot fie s subestimeze, fie sd supraestimeze Valqarea. argumentata
fundamental a preturilor.

O piata activa este piata pentru care se Inregistreaza suficiente tranzactii astfel incﬁ‘tﬁerpoate stabili
o valoare de piatd pentru bunurile specifice acelei piete. I RN

Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau platitd pentru un activ. Din| cauza c‘dpégitégilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoaf;c.
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Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar, *‘proprietatea imobiliard
include urmatoarele elemente corporale:

J terenul
. toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii sau mineralele
o toate elementele care sunt adaugate terenului de oameni, cum ar fi constructiile

In plus, in mod uzual, sunt considerate ca facand parte din proprietatea imobiliara toate dotirile
permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile electrice, de incalzire, ca si elemente Incorporate, cum
ar fi tablourile electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate elementele situate in
subsol si deasupra solului, in conformitate cu legislatia nationala in vigoare."

Piata imobiliara diferd de pietele bunurilor sau serviciilor prin urmatoarele caracteristici:

o fiecare proprietate imobiliarad este unica si amplasamentul sdu este fix

o numarul de vanzatori si cumpadratori care activeaza pe piata imobiliara este relativ mic

o proprietdtile imobiliare au valori ridicate si necesitd o putere de cumparare mare din partea
cererii

. piata imobiliara este sensibila la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,

numarul de locuri de munca si poate fi influentata de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

J piata imobiliarda nu se autoregleaza si este deseori influentatd de reglementarile
guvernamentale si locale

o cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta

o proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, sunt putin lichide si de
obicei, procesul de vanzare este lung; deseori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate

o evolutia pietelor imobiliare este dificil de previzionat

° subtipuri de piete imobiliare, clasificate pe baza nevoilor, dorintelor, motivatiilor, localizarii,
tipului si varstei participantilor la piatd, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietitile:
rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, cu utilizare speciala, cu utilizari mixte.

Analiza pietei imobiliare este un proces in sase pasi:

o Analiza productivitatii pietei (identificarea si analiza caracteristicilor care determind daca
o proprietate poate concura efectiv cu proprietati similare).

o Delimitarea pietei specifice (regiunea geograficd ce cuprinde o proprietate si in cadrul
careia este localizat un competitor direct al proprietatii subiect).

J Analiza cererii.

J Analiza ofertei

o Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd ( cererea pietei este comparatd cu oferta
pietei, atat in prezent cat si in viitor, pentru a determina daca exista cerere sau oferta in exces).

o Previziunea absorbtiei proprietitii subiect pe piata.

> Analiza productivititii pietei: constd in identificarea caracteristicilor proprietatii.subiect

care determind capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici
pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea vor fi baza pentru selectated" proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale, previzionate.

In aceasta etapa sunt identificate si analizate caracteristicile care determina daci/o p\Qprletate poate
concura in mod efectiv cu proprietati similare.

Identificarea proprietatii: Apartament 2 camere cu destinatie comerciala. Utilizarea ‘proprletatll
imobiliare evaluate este comerciala, iar cererea existenta in zona este pentru | preponderent
comerciala, nefiind fezabila o alta utilizare alternativd, asa cum am concluzionat/si in cadrul
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angﬁjé'i celei mai bune utilizari(CMBU)-Analiza celei mai bune utilizari.

> Delimitarea pietei specifice (aria pietei_si_aria competitivd): impune segmentarea
geografica a pietei ce cuprinde o proprietate si in cadrul céreia este localizat un competitor direct al
proprietatii subiect si determind amploarea investigatiilor pe piatd pentru tipul de proprietate
analizat.

>

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice am analizat urmatorii factori:

Tipul proprietatii imobiliare subiect

Apartament 2 camere situat in Braila, strada Calea Galati nr.49, Bloc 6, scara 3, etaj Parter, ap.42,
jud Braila, identificat cadastral sub nr.74478-C1-U3 inscris in CF 74478-C1-U3 a orasului Braila
cu Su=45,35 mp.Cod postal 810101.

Modul de ocupare/utilizare: dreptul de proprietate si folosinta este certificat conform documentelor
de proprietate anexate in copie la raport, in favoarea C.T. ENACHE INSTALATII SRL.

Dotari functionale: specifice acestui tip de proprietate. Exista racorduri pentru toate utilitatile de
care proprietarul dispune pe proprietate.

Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii comerciale.

Aria pietei: am analizat toate informatiile avute la dispozitie din cadrul pietei locale referitoare la
proprietati imobiliare substitute oferite spre vanzare in zonele comerciale ale orasului Braila, zona
median centrala.

Cai de acces:Proprietatea este situata la drumul public , accesul realizandu-se prin intermediul
strazii Calea Galati, artera principala a orasului Braila, cu doua benzi pe sens si linie de tranvali,
strada asfaltata, sistematizata superior.

Proprietati substitut disponibile: am identificat proprietati cu disponibilitate prezenta si viitoare, cu
0 atractivitate similara, proprietati ce concureaza cu proprietatea imobiliarad subiect, in aria de piata
definita.

In concluzie, tinind cont de aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei in care este
incadrata proprietatea imobiliara subiect, avand in vedere toate aspectele tehnice si juridice ce tin de
aceasta precum si pe cele ce vizeaza celelelate proprietati cu care aceasta concureaza in cadrul

pietei imobiliare delimitate, putem afirma ca piata specifica proprietatii imobiliare subiect este cea a
proprietatilor imobiliare cu destinatie comerciala din zonele specific comerciale situate in zona
analizata : zona median centrala a orasului Braila.

> Analiza cererii: presupune masurarea cererii actuale si a celei viitoare manifestate in cadrul
ariei delimitate a pietei.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasi)
pentru un anume tip de proprietate. Totodatd, pentru fiecare proprietate analiza pietei urmareste
activitati/utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrari de modificare

(daca se demonstreaza ca ar fi logic a se efectua aceste modificari). Cererea trebuie urmaritd mai
ales pe segmentul de piata al celor cu interes in a achizitiona un imobil, il doresc S pot (au putere
financiard) sa 1l achizitioneze.
Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.
Tendinta actuala a pietei imobiliare este de stagnare, chiar de reducere/Mmémlui de
tranzactii mai ales in zonele in care activitatea economica si segmentul de productie |s- a‘u restrans
Tranzactiile cu spatii comerciale/industrial in zond sunt foarte rare iar timpul de-expunére pe piata
depaseste de multe ori 1-2 ani.

In ceea ce Briveste inchirierea, Biata este mult mai activi iar intervalul mediu de/inchiriere, in
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Nl e .
unctie de zona, finisaje si dotari, este de 5-15 euro/mp.

In ceea ce priveste rata de neocupare, anul 2019 a marcat o crestere a numarului de spatii
comerciale disponibile, ca urmare a diminuarii cererii si cresterii ofertei (piata cumparatorului).
Conform informatiilor preluate din piatd, din oferte inchiriere postate pe site-uri de specialitate
precum si din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu proprietari sau detindtorii drepturilor de
proprietate asupra proprietatilor inchiriabile, rezultd ca ofertele de inchiriere se transforma in
contracte si operatiuni efective de inchiriere in aproximativ 1-3 luni de la postarea acestora. Ca
urmare, ludnd 1n considerare informatiile preluate din piatd, tipul, caracteristicile fizice si
localizarea proprietatii imobiliare subiect, precum si profilul utilizatorului final, am apreciat ca
gradul de neocupare si/sau de neincasare al chiriei pentru spatiile comerciale din localitate in prima
jumatate a anului este de 42% (5 luni/12 luni).

In acest moment se poate vorbi despre o stagnare sau chiar o reducere a cererii, fapt
demonstrat de numeroasele oferte de vanzare pentru acest tip de proprietdti, cu expunere
indelungata pe piatd si cu variatii de pret si marje de negociere mari. Rata de absorbtie a
proprietatilor este mica iar puterea de cumparare a participantilor pe piata imobiliard constituiti in
cerere nu este sustinutd de schimbdrile economice, juridice si legislative din ultima perioada,
determinandu-i pe acestia sa mareasca timpul de asteptare in speranta majorarii marjei de negociere
sau a cresterii accesului la creditarea bancara.

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

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

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.Un
cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietdti cu
caracteristici asemandtoare. Conform principiului substitutiei, un cumpdrator rational nu va plati
mai mult pentru o proprietate imobiliarda decat costul de achizitie/inchiriere al unei alte proprietati
imobiliare cu aceleasi caracteristici. Astfel, proprietatea imobiliard subiect este doar una dintre
variantele alternative existente pe piata imobiliara, fiind In competitie cu proprietdtile imobiliare
existente pe piata si care prezinta caracteristici similare.

Proiectele de dezvoltare imobiliard cu destinatie comercisls se regasesc doar conjunctural, finantate
din propriile resurse financiare sau prin creditari bancare sau alte facilitati acordate de acestea sau
de alte institutii de stat sau private.

Se observa astfel o reticenta din partea unor proprietari care, desi nu doresc pastrarea sau conversia
proprietatii imobiliare, preferd sa o Inchirireze si studiaza bine piata pana sa efectueze o tranzactie,
luand 1n considerare mult mai multe aspecte atunci cand ofera spre vanzare proprie_'t‘é;i'jmobi.liare de
tip commercial . ‘
Oferta competitiva este formata doar din acele proprietati imobiliare oferite spre-vanzare sau spre

inchiriere si care sunt asimilabile proprietatii subiect. WS

% W

- o
\ )
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Valoarea de piat|Localizare Suprafata [Finisaje|Etaj Sursa
Eur /mp mp
https://www.storia.ro/oferta/bd-ul-
dorobantilor-1-decembrie-1918-spatiu-
1202 Strada 1 Decembrie 1918 - superior 79(Medii  |P comercial-liber-IDgfAL.html#deb126d0f7
https://lajumate.ro/spatiu-comercial-str-
1000 Calea Galati - similar 48|Medii [P galatii-11807808.html
https://www.imoradar24.ro/anunturi/46-mp-
1000 Calea Galati - similar 46|Simple |P apartament-vanzare-plantelor-32030892
> Analiza interactiunii dintre cerere si oferta: presupune definirea raportului cerere-oferta,

in prezent si in viitor pentru a determina preferintele pietei, sustinerea ierarhiei valorilor,
prezentarea istoricului relevant de evolutie recenta si definirea cotatiilor de piatd la elementele de
baza si componentele urmadrite in abordari (calcularea cererii marginale).

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, In cea mai mare masurd, dependenta de pozitia
sa competitivd pe piata specificd. Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare subiect, am
identificat si selectat alte proprietdti competitive (oferta) pentru a intelege avantajele si/sau
dezavantajele comparative pe care proprietatea imobiliard subiect le-o prezintd potentialilor
cumpdratori (cererea). Pentru a evidentia conformadrile pietei pentru o anumita utilizare a unei
proprietdti imobiliare, am identificat relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta
concurentiala de pe piata analizata - curenta si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru sau
dezechilibru care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de
prognoza.

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant
intre ofertd si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se
refera la fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii, sau la asimetria
informatiilor detinute de participantii de pe piata. Deoarece participantii de pe piatd reactioneaza la
aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare
care a cauzat dezechilibrul.

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect pe piata: prin compararea caracteristicilor proprietatii
subiect cu cele ale proprietatilor competitive, evalutorul poate determina absorbtia proprietatii
subiect, In conditiile de piata, cerere si ofertd competitive cunoscute.

Datoritd numarului mare de vanzatori si volumului urias al tranzactiilor (atdt ca numar, cat si ca
valoare absolutd), piata imobiliard poate fi consideratd ca apropiindu-se destul de mult de modelul
concurentei perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de
imposibilitatea vanzatorilor, in general, de a impune pretul de tranzactionare. Acelasi lucru este
valabil i pentru cumparatori sau investitori luati individual, toti participantii la piata avand rolul,
consacrat in teoria microeconomica, de ,,price takers”.

Practic, pretul fieciarui lot de teren, al fiecirei locuinte si al fiecarui spatiu comercial este
influentat, aproape in totalitate, de interactiunea intre volumele agregate ale cererii si ofertei.
Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente: caracteristicile
proprietatilor si comportamentul participantilor la piata. Datorita acestor factori, piata
imobiliari se distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de
lichiditate, lipsa de transparenta si ineficienta economica.

In concluzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare de tipul celel evaluate este
intr-un dezechilibru total, oferta surclasand cererea, deci este o piata a cumparatorufui. .

\ )
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.3.Descrierea proprietatii imobiliare evaluate

Apartament 2 camere situat in Braila, strada Calea Galati nr.49, Bloc 6, scara 3, etaj Parter,
ap.42, jud Braila, identificat cadastral sub nr.74478-C1-U3 inscris in CF 74478-C1-U3 a orasului
Braila cu Su=45,35 mp.Cod postal 810101.

Localizare
- \’{,

F

proprietate conform www.googlemaps.ro
o 4 . ¥ | :,

- Utilitati complete : apa-canalizare, energie electrica, gaze

- Strazi de acces asfaltate

- Mediul inconjurator — nu au fost identificate riscuri legate de mediul inconjurator reale sau
potentiale.

- Nu exista teren In surplus sau in exces, raportat la celelalte terenuri existente in zona

- Acces: Proprietatea este situata la drumul public , accesul realizandu-se din strazi publice .

Spatiu comercial, situat la parterul unui bloc de locuinte fara spatii comerciale la parter ,
regim de inaltime P+4E, suprafata utila este de 45,35 mp si teren indiviza 1,22%.

Blocul la parterul caruia este amplasat spatiu commercial se situeaza in prima linie, la strada
Calea Galati, in apropiere de Maternitatea Braila.

Finisajele exterioare: tencuieli driscuite, praf de piatra.

Tamplarie: Tamplaria exterioara este realizata PVC cu geam termopan.

Tamplaria interioara lemn vechi. Finisaje invechite.
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_ Locallzare proprletate conform www. qooqlemaps ro

> Date referitoare la amplasament

- Topografie plana

- Forma in plan : regulata

- Utilitati complete : apa-canalizare, energie electrica, gaze

- Incalzire : sistem de incalzire nemontat.

- Strazi de acces pietruite (in plin process de amenajare)

- Comasare — nu este cazul.

- Mediul inconjurétor — nu au fost identificate riscuri legate de mediul Inconjurétor reale sau potentiale.
- Nu exista teren 1n surplus sau In exces, raportat la celelalte terenuri existente in zona

- Acces: Proprietatea este situata la drumul public , accesul realizandu-se din strazi publice .

v" Date referitoare la constructie

- Tipul constructiei — Apartament transformat in Spatiu comercial situat la parter de bloc cu regim
de inaltime P+4E fara spatii comerciale la parter.

- Infrastructura — fundatie din beton,stalpi, grinzi si centur din beton armat, zidarie portantd din
bca, acoperis terasa hidroizolata.

- Finisaje interioare simple, gresie, parchet laminat, tamplarie lemn si PVC cu geam termopan.

Utilitati: instalatie electrica, apa-canal, gaze.
Starea tehnica este buna. PIF 1977 .
Au:45,35 m?

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

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

variantelor de utilizare a proprietatilor si a pietei specifice ce ar pune cel mai bine in valoare
proprietatea. Piata specifica poate fi piata existenta, aferenta utilizarii existente sau o alta plata care
se dovedeste a fi mai avantajoasa. < “at RN
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar, CMBUAS(QW mal buna
utilizare) este definita ca fiind " utilizarea probabila in mod rezonabil si Justif cata adecvat a
unui teren liber sau a unei proprietiti construite, utilizare care trebuie si fie posibili Jin punct
de vedere fizic, permisd legal, fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare\valoare a
proprietatii imobiliare''.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru crlte ii:

= Permisibilitatea legala
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= Posibilitatea fizica
= Fezabilitatea financiara
= Profitabilitatea maxima

Premisele analizei celei mai bune utilizdri (CMBU) 1n cazul proprietdtii imobiliare subiect sunt:
Analiza CMBU a proprietﬁtii construite = presupune luarea In considerare a uneia dintre

SV

1) Pastrarea amenaj arllor existente / continuarea utilizarii prezente

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

3) Demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

Identificarea utilizarilor probabile in mod rezonabil ale proprietdtii imobiliare subiect realizata
anterior, precum si identificarea celei mai bune utilizari ale terenului considerat liber conduc la
concluzia ca singura utilizare probabila este cea de proprietate comerciala, astfel ca variantele 2 si 3
le-am exclus, ramanand de demonstrat ca cea mai buna utilizare a proprietatii construite este
continuarea utilizarii prezente, cea comerciala / administrativa.
e Testarea pastrarii amenajarilor existente (continuarea utilizarii existente a proprietatii ca
fiind construita)

Utilizarea existentd a proprietdtii ca fiind construitd este adesea implicit permisa din punct de
vedere legal si fizic posibild. In cazul in care utilizarea existentd va ramane fezabila din punct de
vedere financiar si este mai profitabilad decat o modificare sau o redezvoltare, atunci utilizarea
existentd va ramane cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

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

Modificarea constructiei existente trebuie si indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In
cadrul procesului de analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate ardta ce schimbari
ale utilizarii existente sunt posibile fizic si permise legal.

O modificare a utilizarii existente a constructiei poate fi posibila doar prin obtinerea de autorizatii
de modificare. Din punct de vedere legal, este posibila o modificare a constructiei in sensul
transformarii acesteia in cladire rezidentiala. Avdnd in vedere localizarea terenului (intr-0 zona
rezidentiala, orice modificare a constructiei in cladire cu destinatie industriala nu ar fi fezabila si
nici productiva (implica si costuri de reconstructie si modificare majore).

e Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si redezvoltarea terenului

Demolarea poate fi consideratd o forma extremad de modificare a utilizarii existente a proprietatii
construite. Atunci cand o utilizare alternativa a terenului este permisa legal, fizic posibild, fezabila
financiar si cea mai profitabila, decat utilizarea in continuare a constructiilor existente, atunci
utilizarea alternativa va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Tinand cont ca o utilizare alternativa a terenului ar implica costuri de demolare si de reconstruire a
terenului, s-a ajuns la concluzia ca CMBU a terenului construit este de proprletate comermala
(utilizare prezenta).

Din punct de vedere al costurilor de demolare si redezvoltare, aceasta variantd ni-este fezabzla

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente.in zona. si care
urmaresc tendintele de dezvoltare urbanaa, proprietatea de evaluat a fost anahzata}entru cea mai
buna utilizare 1n situatia actuala care ar putea respecta criteriile CMBU: \
o Permisibilitate legala: existd pentru utilizarea prezenta. Analiza unor-alte {dézvo’ftari se
poate face doar in ipoteza obtinerii modificarii planului urbanistic, implicand costurile necesare si
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de?nofarea constructiilor existente in prezent, ceea ce nu este posibil la data evaludrii si luand in
considerare scopul evaluarii.

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

J Fezabila financiar si maxima productiva: pe baza datelor prezentate in analiza pietei,
veniturile potentiale rezultate din vanzarea proprietatii si tendinta de dezvoltare a zonei, conduc la
premisa cd utilizarea prezenta conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

Astfel, cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construitd este caracteristica utilizarii care
trebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise
in concluzia analizei CMBU. CMBU a terenului construit este de proprictate comerciala
/administrativa.

5. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

ABORDAREA PRIN PIATA

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile,
metodologia de evaluare cuprinde trei abordari, care se bazeaza pe date de piata: abordarea prin
piata (comparatia directd sau comparatia vanzarilor), abordarea prin venit si abordarea prin cost.
= Abordarea prin piata (comparatia directd sau comparatia vanzarilor) , definita ca "procesul
de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu
proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt
contractate."

Abordarea prin piatd este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea

valorii de piatd si este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare atunci cand exista
suficiente informatii sigure privind tranzactii si/sau oferte recente sigure, valabile la data evaludrii si
care nu sunt afectate de modificarile din evolutia pietei specifice, modificari care nu pot fi
cuantificate prin ajustari argumentate.

Etapele parcurse in aplicarea aborddrii de piatd sunt urmatoarele:

v Identificarea proprietatii imobiliare subiect

v Cercetarea pietei imobiliare specifice

v Verificarea informatiilor

v Alegerea unor criterii de comparatie relevante

v Elementele de comparatie

= Elemente specifice tranzactiei

. Drept de proprietate transmis

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

. Conditii de vanzare — reflectd motivatia participantilor la tranzactie, motlvatn cafe pot
afecta pretul platit sau chiar pot genera tranzactii diferite de cele efectuate pe piata

J Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare — acele cheltuieli care ar}sebm reallzate
dupa achizitionarea proprietatii subiect si pe care un cumparator avizat le-ar putea negoqa m\pretul
de achizitie e i

o Conditii de piata — reflectd modificarile pietei la data tranzactiei
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g
=" ' Elemente specifice proprietitii imobiliare

o Localizare — ajustérile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristice de pozitionare in
zona ale proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii evaluate

. Caracteristici fizice — analiza comparativa si ajustarile pentru localizare se realizeaza in
cazul in care caracteristicile fizice ale proprietdtii comparabile sunt diferite fatd de cele ale
proprietatii evaluate (dimensiunea, calitatea constructiei si starea tehnicad a constructiei, stilul
arhitectural, materialele de constructii utilizate, vechimea, utilitatea functionald, atractivitatea pe
piatd).

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

. Utilizare/zonarea — in analiza comparativa se vor utiliza numai proprietati imobiliare care
au cea mai buna utilizare similara.

. Componente non-imobiliare ale valorii — se analizeaza separat de proprietatea in sine si
cuprind acele elemente care definesc personalitatea dar care nu sunt parti componente ale
proprietatii imobiliare dar care fac parte fie din pretul de védnzare, fie din dreptul de proprietate

evaluat.

v Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata
v Analiza rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii

Conform concluziei analizei celei mai bune utilizari, tinand cont de specificul proprietétii imobiliare
subiect si de amplasarea acesteia, utilizarea comerciala de la momentul darii in folositd a
proprietatii pana in prezent, precum si de datele prezentate anterior, rezultd cd cea mai buna
utilizare a acesteia este utilizarea, de proprietate imobiliara de tip comercial.

Ca urmare, nu am utilizat abordarea prin piatd deoarece, la momentul realizérii evaluarii asupra
proprietatii imobiliare subiect, NU au existat suficiente informatii credibile privind oferte de vanzare
recente, care au putut fi verificate. Nu am putut sa identific suficiente proprietati imobiliare
comparabile care, dupd analizarea si efectuarea ajustdrilor pentru diferentele constatate intre
caracteristicile acestora si cele ale proprietdtii imobiliare subiect, referitoare la elementele de
comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli
necesare dupa cumpdrare, conditii de piatd, localizare, caracteristici fizice, caracteristici economice,
utilizare, zonare, elemente non-imobiliare ale valorii, sa conduca la definirea unui interval de valori

in care este asteptat sa se situeze si valoarea de piatd a proprietatii imobiliare subiect.
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (PROPRIETATT)
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ELEMENT DE COMPARATIE SUBIECT PROPRIETATI COMPARABILE

A B C
Pret de oferta/vanzare (E /mp) 1.203 1.000 1.000
Suprafata utila (mp) 45,35 79 48 46
Pret ajustat (EURO/mp) 1.203 1.000 1.000
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
ajustare (%) -5% -5% -5%
Valoare ajustare (EURO/mp) -60 =50 250
Pret estimat (EURO/mp) 1.142 950 <[ 950
Drepturi de proprietate
transmise Integral Integral Integral ' Integral
ajustare (%o) 0% 0% 1\ 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0 B 0
Pret ajustat (EURO/mp) 1.142 950.] | S 950
Conditii de finantare La piata La piata La piagé‘ La piata
ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (HURO/m 0 0 0
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ret ajustat (EURO/mp)

1.142 950 950

Conditii de piata tunie 2020 Actual Actual Actual
ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 1.142 950 950

1 Dec 1918 - Calea Galati - | Calea Galati -
Localizare Calea Galati superior similar similar
ajustare (%) -20% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) -228 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 914 950 950
Etaj P/P+4.E P/P+4E P/P+4E P/P+4.E
ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 914 950 950

medii -

Finisaje medii-simple medii medii simple
ajustare (%) -3% -3% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) -30 -30 0
Pret ajustat (EURO/mp) 884 920 950
Mobilat Nu Nu Nu Nu
ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 884 920 950
Compartimentare SD SD SD SD
ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 884 920 950
Sistem incalzire Da Da Da Da
ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/ mp) 884 920 950
ajustare totald netd (EURO/mp) -258 -30 0
ajustare totald netd (%) -21% -3% 0%
ajustare totald brutd (EURO/mp) 258 30 0
ajustare totald bruti (%) 21,5% 3,0% 0%
VALOARE ESTIMATA (E) 43.000
* cea mai mica corectie totala bruta s-a a efectuat pentru comparabila: C

Justificarea ajustarilor aplicate in abordarea prin piata utilizatd in evaluarea terenului

= Detalieri referitoare la ajustarile efectuate in cadrul analizei
Marjele de negociere aplicate in grila datelor de piata au fost determinate in functie de analizele
efectuate si in urma discutiilor telefonice avute cu fiecare dintre ofertantii proprietdtilor imobiliare
comparabile. Astfel, am aplicat o marja de negociere de 5% tuturor comparabilelor pentru a
prezenta incadrarea proprietatilor in intervalul mediu specific de piata.
= Detalieri referitoare la ajustarile specifice tranzactiei efectuate in cadrul analizei
Pentru urmatoarele elemente de comparatie:
v' dreptul de proprietate transmis - absolut
v' conditii de finantare - numerar
v' conditii de piata — curente e
nu au fost aplicate ajustari deoarece acestea sunt similare cu proprietatea sublect in punctul de
AJ
= Detalieri referitoare la ajustdrile specifice proprietatii efectuate in cadrul anahzel
= |

vedere al celor 3 elemente specifice tranzactionarii.

et
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' O/Cbﬂﬁare — ajustarile pentru localizare se aplicad atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona
ale proprietatilor comparabile diferd de cele ale proprietatii evaluate. Ajustdrile se exprima, de
reguld, procentual si reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorita
localizarii in zona. Au fost necesare ajustari pentru localizare, intrucat ajustarea aplicata reprezinta
practic cat ar plati un cumpdrator tipic mai putin, pentru proprietatea amplasata intr-o zona mai
putin sau mai mult favorabila fata de proprietatea subiect. In cazul de fata , Comparabila A se afla la
o distanta mai mica de punctele strategice ale orasului, pozitionat strategic langa Piata Centrala, in
zona superioara subiectului din punct de vedere urbanistic. Analiza pe perechi de date utilizand
comparabilele A si B , difera la localizare (1142-950)/950=0,20, ajustare negative 20%
comparabilei A.

Suprafata utilad - ajustdrile se aplica atunci cidnd, in urma observatiilor concluzionate in cadrul

analizei pietei, rezulta diferente de pret pe care un cumpdrator tipic le va plati in plus sau in minus
pentru o proprietate in functie de suprafata acesteia. Toate comparabilele au fost ajustate diferentiat,
intrucat acestea au suprafete mai mici/ mai mari decat bunul evaluat.

Etaj, sistem de incalzire, boxa, balcon — nu am aplicat ajustari pentru criteriile amintite intrucat
din punctul de vedere al acestor elemente de comparatie, cele 3 comparabile sunt similare cu

proprietatea imobiliara subiect.

Mobilier — Nu am aplicat ajustari.

Tip_imobil/compartimentare —Nu am aplicat ajustari proprietatilot comparabile deoarece, din
punctul de vedere al acestui element de comparatie, acestea sunt similare cu proprietatea imobiliara
subiect, avand o configuratie semidecomandat.

Finisaje — Am aplicat ajustari , comparabilele A si B au finisaje medii, iar comparabila Subiect are
finisaje simple/slabe/sub medie similare comparabilei C. Costul de aducere a imobilului subiect la
nivelul comparabilelor utilizate se incadreaza in suma de 30 eur/mp de comparabila.

An PIF — Nu am aplicat nicioo ajustare .

Abordarea prin venit este aplicabild oricérei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante sau ocupate de
proprietar).
Abordarea prin venit este utilizatd, de regula, pentru estimarea valorii de piatd a proprietatilor
imobiliare, dar poate fi folositd si la estimarea valorii de investifie a proprietatii imobiliare, care
reprezinta valoarea acesteia pentru un anumit investitor.
Metoda capitalizarii este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.
Abordarea prin venit include doud metode de baza :

» capitalizarea venitului;

» fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).
Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivélul,piegei.s‘i cand
existd informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare“¢omparabile.
Capitalizarea directa consta in Tmpartirea venitului stabilizat, dintr-un singur,an\cu 0 ratd de

capitalizare corespunzatoare. T

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizand Venltul\r\et din
exploatare. Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut' poterftlal si venitul
brut efectiv.
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enfri a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut potential cu

pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net din
exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad 1n sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de catre chiriagi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din
venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe
venit si alte taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabila
a constructiilor.

Informatiile necesare aplicarii metodei capitalizarii venitului sunt preluate din piatd, din oferte de
vanzare si/sau inchiriere, de pe site-uri de specialitate precum si din convorbiri telefonice/dialoguri
purtate cu proprietari sau detindtorii drepturilor de proprietate asupra proprietatilor inchiriabile.
Forma de venit luata in calcul in raportul de evaluare este chiria de piata, definita in Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2018: "suma estimati pentru care un drept asupra proprietatii

imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotdridt si un locatar hotardt, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fara constringere."

Pentru a estima chiria de piatd pentru proprietatea imobiliara subiect, am adunat, comparat si ajustat
informatiile despre chirii pentru proprietati comparabile pe piatd. Apoi am comparat si ajustat informatiile
despre chirii pentru proprietati comparabile pe piatd pentru a estima chiria de piatd, dupa ce am aplicat un
procent de 5% marja de negociere.

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

Dupa estimarea chiriei de piatd, am calculat venitul brut potential (VBP) anual pentru proprietatea
imobiliara subiect, Inmultind suprafata utild a proprietatii subiect cu chiria de piata Incasata pe parcursul a 12
luni.

Pentru estimarea venitului net efectiv (VNE) al proprietatii imobiliare subiect, din venitul brut potential
(VBP) am scazut gradul de neocupare si de neincasare al chiriei, stabilit in urma analizei pietei imobiliare
specifice la 5%, si cheltuielile de exploatare (CE) in cuantum stabilit in functie de informatiile primite de la
administratorul proprietdtii imobiliare.

Dupa estimarea chiriei de piatd, se calculeaza venitul brut potential (VBP) anual pentru proprietatea
imobiliara subiect, Inmultind suprafata utild a proprietatii subiect cu chiria de piatd incasata pe
parcursul a 12 luni.

Pentru estimarea venitului net efectiv (VNE) al proprietatii imobiliare subiect, din venitul brut
potential (VBP) se scad gradul de neocupare si de neincasare al chiriei, stabilit in urma analizei
pietei imobiliare specifice si cheltuielile de exploatare (CE) in cuantum stabilit in functie de
informatiile primite de la proprietar.

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de o proprietate imobiliara, in
conditiile unui grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de
exploatare.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliara, dupa
deducerea alocarilor pentgru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei. (V BP. - Grad-de
neocupare si/sau de neincasare a chiriei). Epie :
Pierderea din neocupare si/sau din neincasarea chiriei reprezinta o alocare peaﬁt diminuarea

venitului potential generat de proprietatea imobiliara, atribuibila neocuparii totale ‘ proprietatii,

schimbarii chiriasului si/sau neplatii chiriei. L4
Cheltuielile de explotare (CE) sunt cheltuieli periodice necesare pentru a nienfine proprietatea

imobiliara si a continua generarea de venit brut efectiv, presupundnd un management prudent si
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co?n@fent. Se Tmpart in 3 categorii: cheltuieli fixe, cheltuieli variabile si alocari pentru inlocuiri.
Estimarea ratei de capitalizare. Rata de capitalizare reprezintd o ratd a venitului, exprimata
procentual ca raport intre venitul net din exploatare a unei proprietati si pretul acesteia.Calculul
ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la infomatii furnizate de piata
imobiliara privind oferte de vanzare/inchiriere sau tranzactii incheiate.

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de o proprietate imobiliard, in
conditiile unui grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de
exploatare.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul total anticipat a fi generat de o proprietaze imobiliara, dupa
deducerea alocarilor pentgru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.(VBP - Grad de
neocupare si/sau de neincasare a chiriei).

Pierderea din neocupare si/sau din neincasarea chiriei reprezinta o alocare pentru diminuarea
venitului potential generat de proprietatea imobiliard, atribuibild neocuparii totale a proprietatii,
schimbarii chiriasului si/sau neplatii chiriei.

Alocarea pentru neocupare si pentru necolectarea chiriei se estimeaza, in mod obisnuit, ca procentaj
din venitul brut potential (VBP) si variaza in functie de tipul si caracteristicile fizice ale proprietatii,
de calitatea chiriasilor, de tipul si nivelul fluxurilor de venit, de raportul curent sau previzionat
dintre cerere si ofertd si de conditiile economice nationale, regionale si locale.

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

Conform informatiilor preluate din piatd, din oferte inchiriere postate pe site-uri de specialitate
precum si din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu proprietari sau detinatorii drepturilor de
proprietate asupra proprietdtilor inchiriabile, am concluzionat cé ofertele de inchiriere se transforma
in contracte si operatiuni efective de inchiriere in aproximativ 2-4 luni de la postarea acestora. Ca
urmare, ludnd 1n considerare informatiile preluate din piatd, tipul, caracteristicile fizice si
localizarea proprietatii imobiliare subiect, precum si profilul utilizatorului final, am apreciat ca
gradul de neocupare si/sau de neincasare al chiriei la 5%. (VBE = VBP — Grad de neocupare si/sau
de neincasare a chiriei).

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

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

- Cheltuieli variabile — care se modifica in functie de gradul de ocupare al proprietitii sau de
volumul serviciilor prestate. Cele mai intalnite cheltuieli variabile sunt: = cheltuieli: de
managament si administratie, comisioane pentru inchiriere, utilitati, aer cqﬁdi;ionat,.'salarii,
curdtenie, reparatii ale constructiilor, amenajari interioare, intretinerea spa‘;tiiilor de parcare,

etc). ot

- Alocédri pentru inlocuiri — se referd la reparatia si inlocuirea unor elemehe’,’ cum ar fi:
invelitoarea acoperisului, acoperirea pardoselilor cu covor pvc si/sau textil, gr’esi‘é, placarile
peretilor cu faiantd, instalatii sanitare, compresoare, lifturi, cazane apa cladd, reamenajari
interioare, zugriveli exterioare, zone de parcare. In cheltuielile anuale, alocarea pentru

26



i' E Raport evaluare proprietate comerciald

"inlocuiri se calculeazi pe baza unei cote din costul de inlocuire a elementelor respective, in
funcsie de durata de viatd ramasa estimatd a acestora.

Am estimat cheltuielile de exploatare in urma informatiilor primite de la administratorul proprietatii

privind cuantumul cheltuielilor de exploatare avute cu proprietatea anual, a interviurilor avute cu

alti administratori ale altor proprietati oferite la inchiriere referitor la modul de percepere si de

calcul al chiriilor practicate.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd diferenta dintre venitul brut efectiv (VBE = VBP —

Grad de neocupare si de neincasare a chiriei), si cheltuielile de exploatare totale.

Estimarea ratei de capitalizare. Rata de capitalizare reprezintd o ratd a venitului, exprimata

procentual ca raport intre venitul net din exploatare a unei proprietati si pretul acesteia.Calculul

ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la infomatii furnizate de piata

imobiliara privind tranzactii incheiate.

Abordarea prin venit - SPATIU COMERCIAL Su = 45,35 mp
ABORDREA PRIN VENITURI

Venit brut potential VBP 4.800
Chitia SP comercial E/mp / luna 9
Suprafata SP Comercial 45,35
Chirie Eur/luna 400
Grad de ocupare (%) 95
Venit brut efectiv VBE 4.560
Cheltuieli de exploatare 296
FIXE 200
taxe proprietate 150
asigurare 50
altele 0
VARIABILE 96
management 46
administrator 50
salarii 0
electicitate 0
alte utilitati 0
reparatii-intretinere 0
Cheltuieli de renovare 0
Reparatii capitale 0
Fond Rulment 0
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 4.264
RATA DE CAPITALIZARE (%) 10,0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 42.644
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - ROTUND 43.000

Am estimat o chirie de cca 400eur/ luna pentru spatiul analizat conform grilei chiriei de piata .
Astfel la un grad de ocupare de 95% rezulta un VBE de 4560 eur. Cheltuieli"(taxe;" asigurare,
reparatii intretinere) 296 eur, rata de capitalizare (revista Valoarea 03.2020) “10.%: Valoarea
obtinuta 43.000 eur respective 948 eur/mp.
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'"ABORDAREA PRIN COST

v Abordarea prin cost este definita conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018, ca fiind
"procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul
de nou al constructiei/constructiilor' a deprecierii cumulate si adiugarea la acest rezultat a valorii terenului
estimata la data evaluarii.”

Abordarea prin cost se utilizeazd pentru determinarea valorii de piata a proprietatilor insumand valoarea
terenului cu cea a constructiilor aferente acestuia, ludnd in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar.
Abordarea prin cost este credibild in special cand valoarea amplasamentului este bine sustinutd de piata si
este adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:

= constructii noi sau constructii relativ nou construite;
= constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii
acestora;
= constructii aflate in faza de proiect;
= constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializata.

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

1. Metoda comparatiilor unitare
2. Metoda costurilor segregate
3. Metoda devizelor

Aplicarea abordarii prin cost
Etape parcurse in evaluare pentru a estima valoarea proprietdtii imobiliare prin abordarea prin
cost:
Etapa 1. Estimarea valorii de piata a terenului considerat liber/amplasamentului in ipoteza ca este liber si
disponibil pentru cea mai buna utilizare a sa .
Etapa 2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar:

Costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o replica
identica (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleasi materiale si tehnici, aceleasi standarde si normative
de executie si Ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare etc. ale constructiei subiect.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
constructie similard care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale si

tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Etapa 3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirii si constructiilor speciale

Etapa 4. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului imobiliar

Profitul dezvoltatorului imobiliar reprezintd o suma derivata de pe piata, pe care un dezvoltator o primeste
pentru initiativa, pentru contributia sa la proiect si pentru riscul asumat.

Etapa 5. [nsumarea costurilor constructiei obtinute in etapa 3 cu profitul dezvoltatorului estimate in etapa 4
pentru a obtine costul de nou al constructiilor

Etapa 6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2018, deprecierea este definitd ca "o pierdere de
utilitate a unui activ cauzata de deteriorari fizice, de modificari tehnologice, ale schemelor de evolu,tie a
cererii si de modificari ale mediului inconjurator, care se concretizeaza intr-o pierdere de. Valqare
Deprecierea pe care o suferd o constructie este rezultatul a trei cauze majore, care pot actlona separat sau

impreuna. /\

v Deprecierea fizici reprezintd o pierdere in utilitate cauzata de deteriorarile fizice \e"’acti‘vului sau

ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizgagé intr-
- ot N

L "

! Constructii/constructie-cumulul cladirilor/cladirii si al constructiilor speciale edificate pe teren-Standardele de E\}aluare a bunurilor,

i 20 e eeee————————————
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0 piéﬂere de valoare. Reprezinta uzura generata de folosirea regulate a constructiei si de impactul factorilor

atmosferici asupra acesteia.

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

m E Raport evaluare proprietate comerciald

v Deprecierea externa (economici) reprezinta o pierdere in utilitate cauzata de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui

active, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporard sau permanent a
utilitatii sau vandabilitdtii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor influente negative exterioare
proprietatii.Deprecierea externa aplicata a tinut cont de conditiile actuale ale pietei imobiliare, de posibila
modificare raport cerere / oferta in zona analizata cat si de perioada sezoniera.

Suma tuturor acestor componente reprezintd deprecierea totali a constructiei.

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

Etapa 8. Adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire net al tuturor constructiilor de pe amplasament
= se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect.
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6.RECONCILIEREA SI OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Proprietatea imobiliara evaluate este formata din :

Apartament 2 camere situat in Braila, strada Calea Galati nr.49, Bloc 6, scara 3, etaj Parter,
ap.42, jud Braila, identificat cadastral sub nr.74478-C1-U3 inscris in CF 74478-C1-U3 a orasului
Braila cu Su=45,35 mp.Cod postal 810101.

Evaluarea s-a facut in scopul estimarii valorii de piata in vederea garantarii imprumutului,
la 0 valoare corecta si reala, in functie de preferintele pietei. Avand in vedere informatiile avute la
dispozitie, valoarea rezultata este cea mai adecvata pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
evaluate.

In urma reanalizarii datelor disponibile, a tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in
vedere relevanta informatiilor si scopul evaluarii s-au obtinut urmatoarele valori :

VALOAREA DE PIATA
PRIN PIATA PRIN VENIT
EUR RON EUR RON
43.000 207862 | 43.000 | 207.862

In opinia evaluatorului, valoarea estimata si recomandata pentru proprietatea imobiliara
analizata, rezultata din aplicarea abordarii prin piata este urmatoarea :

VALOAREA DE PIATA PRIN PIATA
EUR RON
43.000 207862

* Valoarea NU contine TVA.

VALOAREA DE LICHIDARE
EUR RON
32.250 155.897

Criteriile care au stat la baza alegerii valorii finale sunt:

Adecvarea — pe baza acestui criteriu am analizat cat de pertinenta este metoda utilizata, daca este
adecvatd scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul
proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Astfel, am considerat abordarea prin venit cea mai potrivita pentru acest tip de proprietate, deoarece
tendinta pe piata specifica este In mod specific de inchiriere si nu de tranzactionare.

Precizia — este exprimatd prin increderea in acuratetea informatiilor si ajustarilor efectuate
pentru fiecare comparabila analizatd. Pe baza acestui criteriu, tinand cont de numarul si marimea
corectiilor aplicate, am considerat cd abordarea prin venit este cea mai precisa in acest caz.

Cantitatea informatiilor - Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile

de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In
termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi Tngustat de informatiile
suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitatii de informatii, am concluzionat ¢ mforma‘;ule
utilizate in cadrul aplicarii abordarii prin venit conduc la o incredere ridicatd«asupra datelor
utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare. A= L\

Rezultatul evaluarii, conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile, editia 2018 paate fi o
singura valoare, de obicei rotunjita, sau un interval de valori, in cazul in care exista “factori de risc
cu influenta semnificativa asupra valorii.

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

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare si a recomandarilor si metodologiei de
lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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7. ANEXE
Anexa FOTO - Fotografii proprietate
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15/06/2020




Comparabile utilizate in procesul de evaluare

Comparabile utilizate in estimarea chiriei de piata
Comparabila A: https://www.storia.ro/oferta/bd-ul-dorobantilor-1-decembrie-1918-spatiu-comercial-liber-

IDgfAL.html#deb126d0f7

Bd-ul Dorobantilor- 1 Decembrie 1918 Spatiu Comercial Liber 95 000 €
Fables 1203 €/m?

FERTA AGENTIE

Topala Florinel Il
0733 402 443
Numele Tau *
E-mail *

B0 Numarul tau de telefon

Sunt interesat de aceasta proprietate si
as dori sa obtin mai multe informatii
inainte de a efectua o vizita. Multumesc!

Administratorul acestor date este S.C. OLX
Online Services S.RL. (Storia)mai mult

Vreau sa primesc oferte similare

95000 € 179m? Q Braila (judet), Dorobantilor

Prezentare generala

Suprafata construita (m?): 79 m? Suprafata utila (m?): 79 Stare: utilizat
Orientare: sud Numar locuri de parcare: street-stand

Descriere anunt

Spatiu Comercial, parter, in suprafata utila de 79 mp, terasa in suprafata de 28 mp, dotat cu Centrala termica
noua,instalatie electrica noua, tamplarie exterioara termopan, grup sanitar. Pret de vanzare:95.000 euro. Pentru mai
multe detalii sau vizionarea imobilului va asteptam la sediul agentiei imobiliare situat pe Str. Calea Calarasilor, Nr.57,
bl. 4 bis,parter (Complex Romarta Noua).

Caracteristici

Detector de gaz Zone comerciale Restaurante si facilitati de agrement
Farmacii Scoli Transport public

Terasa Conducta de gaze naturale Baie privata

Vitrina (magazin la parter) Canalizare Apa curenta

S-a contactat vanzatorul , s-a confirmat existenta anuntului si veridicitatea datelor prezentate. S-a localizat
proprietatea pe strada 1 Decembrie 1918 intersectie cu Bulevardul Dorobantilor, in apropiere de Piata
Centrala, locatie superioara subiectului. Finisaje medii — renovate recent <1 an.

36


https://www.storia.ro/oferta/bd-ul-dorobantilor-1-decembrie-1918-spatiu-comercial-liber-IDgfAL.html#deb126d0f7
https://www.storia.ro/oferta/bd-ul-dorobantilor-1-decembrie-1918-spatiu-comercial-liber-IDgfAL.html#deb126d0f7

Comparabila B: https://lajumate.ro/spatiu-comercial-str-galatii-11807808.html
W l(ljl.lmclte.ro Autentificare ~ Creare Cont  Ajutor 4+ ADAUGA ANUNT

T

{
H Clara Rolea

Spatii comerciale - Birouri

din: v

Spatiu comercial str. Galatii

Judetul Braila @ Braila, Braila ¥, 0744631590 ©
— Acum 2 e 48.000 EUR
Chiscani B TRIMITE MESAJ
Zona CaleaGalati  Tip tranzactie Vanzare
Lacu Sarat
Tip Spatii comerciale Suprafata utila (m?) 48 =
A SALVEAZA ANUNTUL
Compartimentare Circular
Vadeni

Insuratei B X B X
+ |G B - bodor
Lol Fiber Laser Cutting Machine

Vand spatiu comercial 48m.parter de bloc.str.Galatii viz a viz de biserica. Max 30kw laser power
Stai la curent cu cele mai

noi ofertel ® 3 vears warranty

lanca

S-a contactat vanzatorul , s-a confirmat existenta anuntului si veridicitatea datelor prezentate. S-a localizat
proprietatea pe strada Calea Galati in apropiere de Bulevardul Dorobantilor, locatie similara subiectului.
Finisaje medii — renovate recent <1 an.
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Comparabila C:  https://www.imoradar24.ro/anunturi/46-mp-apartament-vanzare-plantelor-32030892

Apartament de vanzare cu 2 camere si 46 mp
# > Braila > Braila > Plantelor > Vand aparlament 2 camere parter calea Galati

e

@ Salveaza

@ Distribuie

[ ] T | e g
Proprietar verificat ~———sme=""
g o

Proprietar
0744775182
X - =
Vs It
SER I © chat WhatsApp »
o | i
F‘E=1: =
. — ®
40.000
Vand apartament 2 camere parter Sesizeaza o problema
calea Galati
Detalii
Camere 2 Bai 1
Suprafata 48 m” Total etaje 4
Construit 1966 Comision MNu
Etaj Parber Confort Confort |
Compartimentare Semidecomandal Stadiul constructiei Finalizat

Tip Apartament

Apartarment in Bloc

Facilitat

~" Electlricitale v  Canal '  Apa

Caracteristici

w  Termopan

Descriere

Apartament la parter, partial imbunatalit cu vedere Lla str. Galali vizavi de bBlocul Turn Plantelor
Apartamentul a fost transformat in spatiu comercial si a functionat timp de 2o de ani. Anunt

S-a contactat vanzatorul , s-a confirmat existenta anuntului si veridicitatea datelor prezentate. S-a localizat
proprietatea pe strada Calea Galati in apropiere de Pod Brailita, locatie similara subiectului. Finisaje
similare subiectului — simple , sub medii.
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Acte

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

oOficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA Mr. cerere 36450

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila Ziua 24
Luna 06
Anul 2020

Cod verificare

PENTRU INFORMARE

T T

Carte Funciara Nr. 74478-C1-U23 Braila

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 4667

Unitate individuala Nr. cadastral vechi:896/42

Adresa: Loc. Braila, Calea Galati, Nr. 49, Bl. 6, Sc. 3, Et. P, Ap. 42, Jud. Braila
Parti comune: nespecificate

MNr . . Suprafata [Suprafatal Cote parti . .
ort MNr. cadastral construits |utild (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
All 7aa7s-c1-U3 - a5 apartament compus din 2

camere si dependinte impreuna
cu cota indiviza de 1,22% teren
in folosinta, avand supraf utila
de 45,35 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

87 / 08/01/2002
Contract De Vanzare-Cumparare nr. autnr 11112 din, din 21/12/2001 emis de BNP AM Plasoianu;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conwventie, cota Al
actuala 1/1

Referinte

1) SC C.T. ENACHE INSTALATII SRL BRAILA
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 4667)

41727 [ 14/08/2013
Act Notarial nr. contract de ipoteca imobiliara aut nr.1009, din 14/08/2013 emis de Plasoianu Alina Madalina;
odata cu ipoteca inregistrata sub C3 se noteaza si interdictie de Al

instrainare, grewvare, inchiriere, dezmembrare, alipire, demolare,
construire, restructurare  si _amenajare.

1) RAIFFEISEN BANK S.A., CIF:361820

B2

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini
23638/ 20/12/2005
Contract De Ipoteca nr. AUT NR 2547 DIN, din 20/12/2005 emis de BNP AM PLASOIANU;

Referinte

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:75000 RONPLUS DOBANZI, Al
Cl [COMISIOANE, MAJORARI, PENALITATI SI ALTE CHELTUIELI SI

INTERDICTIE DE INSTRAINARE SI GREVARE

1) RAIFFEISEN BANK SA SUC BRAILA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 4667)

13051 / 23/06/2006
Contract De Ipoteca nr. AUT NR 1108 DIN, din 23/06/2006 emis de BNP AM PLASOIANU;

Intabulare, drept de IPOTECA, Waloare:100000 RONPLUS DOBANZI, Al

C2 |COMISIOANE, MAJORARI, PENALITATI SI ORICE ALTE SUME DATORATE
S| CHELTUIELI SI INTERDICTIE DE INSTRAINARE SI GREVARE
1) RAIFFEISEN BANK SA SUC BRAILA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 4667)

RANG I

41727 / 14/08/2013

Act Notarial nr. contract de ipoteca imobiliara aut nr.1009, din 14/08/2013 emis de Plasoianu Alina Madalina;
c3 Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:100000 RONsi toate celelalte Al

costuri aferente creditului

1) RAIFFEISEN BANK S.A., CIF:361820

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adress epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 74478-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini
| OBSERVATII: rang Il
57953 /11/06/2019
Somatie nr. 10468, din 10/06/2019 emis de BE] PLACINTA ADINA MARIA; Hotarare Judecatoreasca nr.
incheiere nr 7617, din 26/11/2018 emis de Judecatoria Braila;
C4 |se noteaza urmarirea silita imobiliara pentru suma de 149.734,59 lei | Al

1) BANCA TRANSILVANIA SA, CIF:5022670
58909 / 14/06/2019
Hotarare Judecatoreasca nr. 3591, din 20/05/2019 emis de Judecatoria Braila; Act Administrativ nr. 393, din
27/05/2019 emis de BIROU EXECUTOR JUDECATORESC EFTENE PETRUT;
cs |5® noteaza urmarirea silita imobiliara pentru suma de 68.688,77 LEl + Al
7.003,56 LEI cheltuieli de executare
1) RAIFFEISEN BANK SA, CIF:22950737
59398 / 19/06/2019
Act Administrativ nr. 392, din 14/06/2019 emis de BIROU EXECUTOR JUDECATORESC EFTENE PETRUT;
Hotarare Judecatoreasca nr. incheierea nr 3643, din 20/05/2019 emis de JUDECATORIA BRAILA;
c6 se noteaza urmarirea silita imobiliara pentru suma de 10595,19 lei si| Al

Referinte

suma de 1571, 01 lei cheltuieli de executare silita
1) S.C.RAIFFEISEN BANK S.A., , CIF:361820

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adress epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 74478-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
Anexa Nr. 1 La Partea |l

Unitate individuala, Adresa: Loc. Braila, Calea Galati, Nr. 49, Bl. 6, Sc. 3, Et. P, Ap. 42, Jud. Braila
Parti comune: nespecificate

Nr Nr cadastral Suprafa_l;? SL{;{rafata Cote part Cote teren Observatii / Referinte
crt construita utila (mp) comune
Al 74478-C1-U3 - 45 - - apartament compus din 2

camere si dependinte impreuna
cu cota indiviza de 1,22% teren
in folosinta, avand supraf utila
de 45,35 mp

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este wvalabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, faréd semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
wvalabil 20 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
24/06/2020, 09:50

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

rsiunea 1.1

Extrase pentru informars on-line Is adress epay.ancpi.ro Formular
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CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE

. PARTILE CONTRACTANTE:
ENACHE TUDOR si ENACHE TITINA soti domiciliati in mun. BRAILA. str
HIPODROM nr. 13, bl. 1, sc.5, et. 2, ap. 91, jud. BRAILA in calitatede vanzatori si-----=---mmmmmeemmemm-
Societatea comerciala C. T. ENACHE INSTALATII SRL, cu sediul in mun. BRAILA calea

ATI nr. 49, bl. 6, sc. 3, parter, par. 42, jud. BRAILA, inmatriculata la O.R.C. BRAILA cu nr.

1993 reprezentata de asociat unic si administrator ENACHE TUDOR domiciliat in mun.

ILA, str. HIPODROM nr. 13, bl. [, sc.5, et. 2, ap. 91, jud. BRAILA, in calitate de cumparator,----

au solicitat Notarului Public, redactarea si autentificarea prezentului contract de vanzare-cumparare:-

2. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1 VANZATORII vand CUMPARATORULUI dreptul de proprietate asupra apartamentului situat in
mun. BRAILA calea GALATI nr. 49, bl. 6, sc. 3, parter, ap. 42, jud. BRAILA, inregistrat in Cartea
Funciara a localitatiit BRAILA" cu nr. 4667/N avand numar cadastral provizoriu 896/42 compus din
doua camere si dependite, avand o suprafata utila de 45,35 mp impreuna cu dreptul de proprietate
fortata si perpetua asupra tuturor partilor din imobil care prin natura si destinatia lor, sunt in folosinta
comuna a tuturor coproprietarilor din imobil.
2 2 VANZATORII transmit totodata si dreptul de folosinta asupra terenuiui in - suprafata indiviza de
9 renul pe care este construit blocul. e
> 2 VANZATORII declara ca bunul imobil se afla in proprietatea lor, fiind dobandit in baza

tracrulul de vanzare cumparare autentificat cu nr. 394/2000 Biroul Notarului Public GAUBE

ORGETA de sub B+1 Foaia (e Proprietate. -

(R

3. PRETUL
Pretul total al acestei vanzari este 585.000.000 lei (cincisute optzeci si cinci milioane lei) pret
ce a fost achitat integral de catre CUMPARATOR, astazi data incheierii prezentului contract, acest
inscris reprezentand chitanta descarcatoare de primire a pretului;
Transmisiunea posesiei, a folosintei si a dispozitiei are loc astazi data autentificarii prezentului
contract, sub conditia inscrierii in cartea funciara a jud. Braila.

4. GARANTII '
Apartamentul.se vinde liber de sarcini si servituti, nu a fost scos din circuitul civil prin vre-un -

act normativ de trecere in proprietatea statului, VANZATORII garantand pe CUMPARATOR
impotriva oricarel evictiuni totale sau partiale, conform art. 1337 Cod Civil.
Pentru prezentul contract de vanzare cumparare s-a eliberat Extras de Carte Funciara nr.
6/20.12.2001 de catre Judecatoria Braila.

5. DISPOZITII FINALE
CUMPARATORUL prin reprezentant declara ca a cumparat de la VANZATORI dreptul de
proprietate asupra apartamentului situat in mun. BRAILA calea GALATI nr. 49, bl. 6, sc. 3, parter,
ap. 42, jud. BRAILA, descris mai sus, cu pretul de 585.000.000 lei (cincisute optzeci si cinci milioane
lel) pe care l-a achitatintegral astazi data incheierii prezentului contract si este de acord cu continutul
prezentului contract de vanzare cumparare. --
Incepand de azi data autentificarii prezentului contract de vanzare-cumparare, taxele si
impozitele aferente apartamentului ce face obiectul contractului, cad in sarcina noului dobanditor.--——----




Partile contractante, declara ca au luat cunostinta de prevederile art. 6 coroborat cu art. 4

din ordonanta Guvernului nr. 12/1998, privind taxele de timbru pentru activitatea notariala si de
dispozitiile legii 87/1994 privind evaziunea fiscala.

Cheltuielile, ocazionate pentru intocmirea acestui act ca: redactare, editare, multiplicare
arhivare, taxe de imbru, intabulare, onorariu, cad in sarcina cumparatoruliui.
CUMPARATORUL solicita in mod expres Notarului Public sa inscrie drepturile sale de
proprietate asupra imobilului de mai sus, in Cartea Funciara la Judecatoria Braila.
Redactat editat si autentificat la Biroului Notarilor Publici asociati “VASILE VARGA &

ALINA MADALINA PLASOIANU & GRIGORESCU CRISTINA” in cinci exemplare din care un
exemplar a fost depus la arhiva biroului.

VA i\r ORI CUMPARATOR

La ‘, ~ prin re
IRVI 3
j et s g
/ O -

ROMANIA

BIROUL NOTARILOR PUBLICI ASOCIATI

“VASILE VARGA & ALINA MADALINA PLASOIANU & GRIGORESCU CRISTINA™
BRAILA C.CALARASI nr. 40A

INCHEIERE A TENTIFICARE Nr. / / //

26.12.2001:.
In fata mea ALINA MADALINA PI/S IANU notar: publlc la sediul biroului locul unde s-
a indeplinit actul s-au prezentat:

ENACHE TUDOR domiciliat in mun. BRAILA Str. HIPODROM nr. 13, bl. I, sc.5; et. 2.
ap. 91, jud. BRAILA identificat cu BI seria DH nr. 564658/1988/BRAILA personal si in calitate de
reprezentant al SC C. T. ENACHE INSTALATII SRL i

ENACHE TITINA domiciliata in mun. BRAILA, str. HIPODROM or. 13,bl. 1;8c.5; er: 2.
ap. 91, jud. BRAILA identificata cu Bl seria DE nr. 696876/1998/BRAILA

care, dupa citirea actului, au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au semnat toaie
exemplarele.

In temeiul art. 8 lit. b si ‘art 65 din Legea Nr. 36/1995 SE DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS.

,,
S-a taxat cu @0 lei cu chitanta nr. ¢ F/F« LV/,%

S-a percepméonor}z:/‘xul deG 3 %"@Y/Olel cu chitanta nr. L ()('\W 5 ("2
Timbrul judiciar 50.000 lei 3
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ROMAIRMIA

JUDETUL _ Brdila

) COMUNEI
PRIMARIA ORASULUI

- MUNICIPIULUI
Braila

CERTIFICAT DE U#3ANISM

'S .
Nr. 6. din o5 199 2
Caurmare a cererii adresate de Enache Titina
— - municipiul o
al | 2
::uu:;;:'::u n judetul Bréila oragui Bralla
.= comuna
Setd?r”l cod postal 6100 ~ strada Higodrom
satu ®

nr. 13 bloc_ I __sc._5 etai 2 ap 9% inregistratilanr. 19230 din 25-04. X¥¥ 2000

inbaza prévederilor Legqiinr. 50/1991 , privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea

locuinieior, se

CERTIFICA:

Pentru terenul si constructiile situate in judeful Brdila
nunicipiul =k 3 .
diasul ' Braddw sectorul
muna 6100 satul — . 42

. agi . sc.3, ap.

cod postal ___strada Caian ‘Galag ' © ek

: % = warter, nr.49

Nr. fisa cadastrala

numarul topografic al parcelei
Nr. Carte Funciara

) . ;lan de situaiie
sau identificat prin & s

- teren intravilan
1. REGIMUL JURIDIC
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REGIMUL ECONOCMIC _
- eren fara reglementarl fiscale s .eclale

~

 REGIMUL TEHKIC - se va respecta plastica arhitectural& a blocului,
accesul se va realiza pe o alee cu la imea de maxX.l,5> m cin dale
e meptate—provizerig— - —

1ai

Prezentu! certificat de u
acces sediu firma

ism poate fiutilizat, conform cererii pentru: __8ut. de constr.

amena_ar
31 recomgartimentare spagiu

sairuire st are valabilitate iz iuni de la data emiterii.

SECRETAR,
LS. Anton Lurifa” ) — .
RECTOR A.P! 3 My el et
DiF 3 % ol r CL-SEF,
s e PV
Jr .Bosocanca Sorina

nesgcu Marcel
T HNIC!A;/L:JRBAMSM

st ‘AMENA.JAR,E[A TERITORIULUI,
ing.Ion Maria

NOTA:

:

Documentatia tehnica, pe baza cireia se va solicita eliberarea autorizatiei de coastruire, va ¢ insofita de
rin&icarele avize gi studii:

certificat de urbanism - cogie xerox
act deyinere spayiu + schiyad anexa

- documentagie PAC in 2 ex. conf.legyii 50/91 regublicata
- avize :ICC, ADPP ' .

- expertiza tehnica:

- avizul Comisiei 2 a CLM
contract de inchiriere cu Primdria Brdila pentru aleea de acces

Achitat taxade __ ﬁéa‘? tei conform chitantei nr. %49 din ,@yf}ggm
Transmis solicitantului ia data de //dﬂ&’ Jegkw

'RELUNGIT VALABILITATEA CU

direct

LUNI )
PRIMAR, SECRETAR,
LS, g ‘
ARHITECT SEF,
TEHNICIAN URBANISM
S AMENAJAREA TERITORIULUI,
Data preiungirii valabilitatii ) 193
Achitat taxa de lei conform chitantei nr. din 199
Transmis solicitantului la data de 199 direct

prin po5ta’

45



RELEVEU APARTAMENT
scara1:100
Judetul : Braiia
Teritoriul administrativ Braila

Adresa : ANS. GALATI - CALEA GALATI ,NR.49, BLOC “6“ DA 42

- PARTER - OFICIUL DE CA 3
Cod SIRUTA: 42682/2 St PUBLICITATE |MOB“¢ARA !
Nr. cadastral provizoriu : BRAILA T APR {2008

;\Nv. cajéséalér[of§iz

RECAPITULATIE

Nr. Denumire Suprafata

incapere incapere utila

(mp)

1 Birou 11.88

2 Grup sanitar 3.20

3 S.A.S. 1.90

4 Birou 17.52

5 Oficiu 10.15

6 Arhiva ~1.00
Total suprafata utila 45.65
11.28

Intocmit : S.C. Data :aprilie 2006




JUDETUL SEalla
COMUNEI
PRIMARIA ORASULUI
MUNICIPIULUI
Braila

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

e 24T din _#4.07 1982
{ = urmare a cererii adresate de Enache Titinua L
domigiiul_ e s -
sediul Iniudetul Braila orast?l Braila
4 comuna
sect:a r,u codpostal _610¢ strada Hioodrog:
satu i - ;

T bloc_1 sc._5  etaj ap._51 inregistratilanr. 492459  din_ 4-07. R <900

In baza prevederilor Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor i unele masuri pentru

realizarea locuintelor, se

AUTORIZEAZA:

EXECUTAREALUCRARILOR DE Amenajare acces sediu firama
ALOARE DE " 12.000.000 1lei coo LI I T JTTTTITETT]
pe terenul situat in "‘é’r’e‘;‘é’!ﬂ'u' sectorul

comuna satul
cod postal strada Calea Gala.i tl.o, ap+.%42 nr
Nr. fisa cadastrala

Nr. Carte Funciara "
se va respecta cu strictege documentayia anexata

numarul topografic al parcelei

in urmatoarele conditii
~ Ca urmare a Ordinului MLPAT 58/N/99, in mod obligatoriu se va raportca

trimestrial stadiul executdrii lucrarii, conf. formularului anexat.?Priua

la data a=

ra.ortare se va face pina la 15.0%.2Z000, iar urmdtoarele ~in
a

a
L5 ale fiecarei luni urmdtoare trimestruiui iIncneiat, pe toaté& duraca de

3 =2 a lucrarii.

I, Valoarea lucrarilor se stabileste pe baza declaratiei solicitantului nscrisa in cererea pentru eliberarea
autorizatiei de construire.

Pentru locuintele proprietate personal3 si casele de vacan{a subventionate din bugetul Statului potrivit art. 22
$i 23 din Legea 50/1991, valoarea lucrarilor este cea stabilitd de unitatea finantatoare, anterior solicitarii eliberari
autorizatiei de construire.

Solicitantul va regulariza taxa pentru agtorizatia de construire in termen de 15 zile de la data expiréarii termenului
de executare stabilit prin autorizatia de construire in functie de valoarea rezultata.
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Proiectul iucrarilor nr. %) , a fost elaborat de

cu sediul in judetul

sectorul
satul
strada nr.
DURATA EXECUTARII LUCRARILOR NU VA DEPASI 12 EUlgAx
PREZENTA AUTORIZATIE ESTE VALABILA 12 ) lili"gi DE LA DATA ELIBERARI.
LK

Documentatia tehnica si avizele prezentate; vizate spre neschimbare, fac parte integranta din prezenta
auiorizatie.

Nerespectarea prevederilor autorizatiei atrage pierderea valabilitdtii acesteia si se va urmari conform
prevederiior {agii. i

LS. - g
R ,‘f}:‘s& arh.Marinegcu Marcel
Jr.Bosoanc orina =
/ . M[{ TEHNICIAN URBANISM
S AMENAJAREA TERITORIULUL,
in,.Ion Marja
Taxa pantru auterizare in valoare de /s =% lei a fost achitats.conform

antei nr. -//0%) “din 04’4054 ﬁ’z@ W
Prezenta autorizatie a fost transmisa solicitantului pnc:::g;ta ia data de _ o2 2 OZ 199~ insolita

N Z e exemplar (e) din documentatia tehnica si avizele prezentate, vizate spre neschimbare.
PRELUNGIT VALABILITATEA CU _ . ‘2L"LNE'
PRIMAR, : SECRETAR,

w

ARHITECT SEF,

TEHNICIAN URBANISM
S| AMENAJAREA TERITORIULUL,

ata prelungirii valabilitatii . I | )
Achitat taxa de __ - : : fei conform chitantei nr. din 199
Transmis sclicitantului la data de - 199__ _ direct

TITULARUL AUTORIZATIEI LUCRARILOR ESTE OBLIGAT: P/ Posta

1. 8a anunie, primariei data Inceperii lucrarilor autorizate prin trimiterea cu cel puifin 5 zile inainte a
formularului anexat autorizatiei.

& anunte organului teritorial al inspectiei de Stat pentru Calitatea Construc;nl!or data 1ncepe| il lucrarilor
autorizate pnn trimiterea.cu cel putin 30 zile Tnainte a formularului anexat autorizatiei.

' 3. Sa pastreze n perfecta stare pe santier autorizatia de desfiinfare si documentatia vizata spre
neschimbare, rje care le va prezenta la cerere, pe toata durata executarii lucrarilor, organelor insarcinate cu
exercitarea coritrolului, potrivit legii.

4. Irs cazul In care pe parcursul lucrarilor se descopera vestigii arheologice (fragmente de ziduri,
ancadrament & de goluri, fundatii, psetre cioplite sau sculptate, oseminte, inventar monetar, ¢eramic etc.) sa sisteze
lucrarile, sa ia masuri de paza si sa anunte imediat emitentul autorizatiei.

Re:luarea lucréaritor se va face numai cu acordul organismului de specialitate.

5. Sa respecte condq;nle impuse de utllxzarea $i protejarea domeniului pubiic, precum si a mediului

trivit »'ﬂ'me!o. generale si locale.
. Satransporte la materialele care
se p':. recupe:’a sau valorifica, ramase in urma desftiintarii, in limita terme wiui stabilit prin autorizatia de

=sfiintar

Se completeazd numarul proiectului $i data elaborarii.
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7396/
Catre: CABINET INDIVIDUAL DE INSOLVENTA ,,SAVOIU IULIAN”
Adresa: Bucuresti, str. Veteranilor nr. 10 bloc C2, sc. 1, et. 6, ap. 25, sector 6

Ca urmare a notificarii dumneavoastra nr. 3/30.09.2019, va comunicam ca in urma
verificarilor efectuate Tn evidentele de publicitate imobiliara, pe numele SC C.T. ENACHE

INSTALATII SRL figureaza imobilul inscris in cartea funciara 74478-C1-U3/Braila.
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