ROMANIA
JUDETUL BRAILA
COMUNA CHISCANI
CONSILIUL LOcAL

PROIECT DE HOTARARENR 4, 0[.29 2.6

privind aprobarea Raportului de Reevaluare a bunurilor apartinand domeniulgij public si
privat al comuncij Chiscani, judetul Briila

29.01.2026

Luand in discutie referaty| de aprobare prezentat de primarul comunei Chiscani, raportul de
specialitate intocmit de compartimentul financiar - contabil prin care se propune aprobarea
raportului de reevalugre a bunurilor apartinand domeniulyj public si privat al comunei Chiscani,

precum si avizele cu caracter consultativ al comisiilor de specialitate din cadrul consiliulyj local
nr.1,2.3

In conformitate ey prevederile:

- w27, art. 2°2 din Ordonanta Guvernuluj nr.81/2003 privind reevaluarea si amortizarea

activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificirile $i completarile ulterioare,
care precizeazi:

"Art.2*1 Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazi cy scopul determinirii valori; juste a
acestora, findndu-se seama de inflatie, utilitatea buny] ui, starea acestuia si de preful pietei, atunci
cand valoarea contabila di lerd semnificativ de valoarea justa;”

- art.11 (1) ale Ordinulyj M.EF. nr.3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimonial mstitutiilor publice, care
precizeazi:

CArt.11 (1) Inccpﬁnd cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor
$i a terenurilor aflate in patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o dati la 3 ani
de o comisie numitg de conducitoru] institutiej publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementirilor legale in vigoare, rezultatele reevaludrii urménd a f inregistrate in contabilitate
pana la finele anului in care s-a efectuat reevaluarea;™

- art. 8 din Legea contabilitatij nr, 82/ 1991 | republicata, cu modificarile s completarile
ulterioare;



(1) Evaluarea elementelor definute cu ocazia inventarierij si prezentarea acestora in situatiile financiare
anuale se fac potrivit reglementirilor contahjje aplicabile,

(2) Reevaluarea imobilizirilor corporale se face la valoarea Justd, in conformitate cy prevederile
reglementirilor contabile aplicabile.”

- Normele metodologice privind organizarea si conducereg contabilitatii institutiilor publice, Planului de
conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia aprobate prin Ordinu] Ministrului
Finantelor Publice nr. 1917/2005, cu modificarile si com pletarile ulterioare:

“1.1.7. Reevaluarea

Reevaluarea se efectueazs in baza unor reglementar legale sau de citre evaluatori autorizati.

Rezultatele reevaluarii s¢ inregistreaz in contabilitate potrivit pet. C.3. din prezentele norme (contul
105",

Tindnd cont de-

- Legea nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativy pentru elaborarea actelor normative cu
modificarile $i completarile ulterioare;

-art. 129 alin, (1) $i (2) lite) , art.136, art.139 alin.(1), alin.(3) lit.g, art.154 alin.(1) coroborat ¢y
art.196 alin.( Dlit.a) din OUG nr. 57/ 201 9 privind Codul Administrativ, ey modificarile si
completarile ulterioare:

HOTARASTE:

Art. 2. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se insarcineaza Primarul
comunei Chiscani , prin compartimentul financiar- contabil din cadrul aparatuluj de specialitate
al primarului comunej Chiscani, judetul Braila

Art. 3. Prezenta hotarare se va aduce la cunostinti in conditiile legii , in Monitorul Oficial Local
si va fi comunicata Institutiei Prefectulyj Judetului Braila . Primaruluj , compartimentuluj
financiar- contabil prin grija secretarulyi general al comunei Chiscani.

INITIAT DE PRIMAR, AVIZAT,

POSPAI GEANINA SECRETAR GENERAL

ENACHE MARCELA



REFERAT DE APROBARE (47, ?«’?% kol 2weg

Privind: aprobarea Raportului de reevalyare 5 bunurilor apartinand domeniului publig s privat al
comunei Chiscani, judety] Briila

noastre

Avand in vedere prevederile:

- art. 2°1, ale art. 22 dip Ordonanta Guvernuluj nr.81/2003 privin reevaluarea si amortizarea activelor
fixe aflate in patrimoniul institugiilor publice, cy modificarile si completarile ulterioare, care precizeazs:
Art.2*1 Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazi cy seopul determindrii valorij Juste a acestora,
{indndu-se seama de inflafie, utilitatea bunului, starea acestyja $i de pretul pietei, atunci cand valoarea

"Art.272 Incepénd cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de naturg constructiilor si terenurjlor
aflate in patrimoniy] institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o dati la 3 ani, in condifiile previzute
la art. 2°1, de o comisie numiti de conducatory] institutiei publice say de evaluatori autorizati conform
reglementirilor legale in vigoare, rezultatele reevaludrii urménd a f; inregistrate in contabilitate pini la
finele anului in care s-a efectyat reevaluarea:™

- art.11 (1) ale Ordinuluj M.EF. nr.3471/2008 pentry aprobarea Normelor metodologice privind
reevaluarea si amortizares activelor fixe corporale aflate in patrimoniulinstitugiilor publice, care
precizeazi:

numiti de conducitory] institutiei publice say de evaluatori autorizati conform reglementirilor legale in
Vigoare, rezultatele reevaluarii urmind a inregistrate in contabilitate pénd la finele anuluj in care s-a

art. § din Legea contabilitatii rr. 82/1991 , republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

“(1) Evaluarea elementelor detinute cu ocazia inventarierii gi Prezentarea acestora in situagiile financiare
anuale se fac potrivit reglementirilor contabile aplicabile.

(2) Reevaluarea imaobilizirilor corporale se face |a valoarea justa, in conformitate ¢y prevederile
reglementarilor contabile aplicabile.”

- Normele metodologice privind organizarea si conducerea contabilitatii institutijlor publice, Planului de
conturi pentru instituti;le publice si instructiunile de aplicare a acestuia aprobate prin Ordinyl Ministrului
Finantelor Publice nr. 1917/2005, cu modificarile si completarile ulterioare;

“1.L7. Reevaluarea se efectueazi in baza unor r
autorizafi. Rezultaiele reevaludrii se inregistreaza
(contul 105)”,




RAPORT DE SPECIALITATE W} . 733 A? Lol zoec
privind aprobarea valorilor reevaluate ale bunurilor ce apartin
domeniului public sl privat al Comuneij Chiscani
Raportul de Specialitate cu titlul de mai sus a fost elaborat in baza:

- Prevederilor art, 21, ale art. 272 din Ordonanga Guvernuluj nr.81/2003 privin reevaluarea 5

amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniyl institutiilor publice, modificirile §i completirile ulterioare,
Care precizeazi:

Art.2"] Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazi cu scopul determinirii valorii juste a acestora,

findndu-se seama de inflafie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand valoarea
contabila diferd semnificativ de valoarea justi;

Art.2"2 Incepand cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si terenurilor
aflate in patrimoniy] institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o dati Ja 3 ani, in conditiile prevazute
la art. 271, de o comisie numitd de conducitorul institufiei publice sau de evaluatori autorizati conform

reglementirilor legale in vigoare, rezultatele reevaludrii urmand afi inregistrate in contabilitate pina la
finele anuluj in care s5-a efectuat reevaluarea;

- Prevederilor art. 1 1 (1) ale Ordinului M.E.F. nr.3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice

privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care
precizeazi;

numita de conduciitoryl institutiei publice say de evaluator autorizati conform reglementarilor legale in
vigoare, rezultatele reevaludrii urménd a f; inregistrate in contabilitate pana la finele anului in care s-a

art. 8 din Legea contabilitatii nr, 82/1991 . republicata, cy modificarile si completarile ulterioare;

(1) Evaluarea elementelor detinute cy ocazia inventarierii $i prezentarea acestora in situatiile financiare
anuale se fac potrivit reglementirilor contabile aplicabile.

(2) Reevaluarea imobilizarilor corporale se face |a valoarea justi, in conformitate cu prevederile
reglementirilor contabije aplicabile.

- Normelor metodologice privind organizarea si conducerey contabilitatii institutijlor publice, Planului de
conturi pentru institytijle publice si instructiunile de aplicare a acestuia aprobate prin Ordinyl Ministrului
Finantelor Publice nr. 1917/2005, cu modificarile si completarile ulterioare;

Tindnd cont de prevederile -

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnici legislativa pentru elaborarea actelor normative cu
modificirile si completirile ulterjoare:

-art. 129 alin, (1) si (2) lite) . art. 136, art. 139 alin.(1), alin.(3) lit.g, art.154 al in.(1) coroborat cu art. 196
alin.(1)lit.a) din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, cu modificarije $i completirile
ulterioare;



~ Propunem aprobarea valorilor
comunei Chiscani conform anexej

| privat al
pentru inregistrarea in Contabilitate™

tivelor fixe corporale, constructii si terenuri

Compartiment ﬁnanc:iar—cunl:ahi[.

Ins. Tranda Lacrimioara



COMUNA CHISCANI
LOC. CHISCANI, JUDET BRAILA

Raport de evaluare a activelor fixe
corporale, constructii §i terenuri
pentru inregistrarea in contabilitate

la data de referinta 30 septembrie 2025

Raport actualizat partial la solicitarea
clientului, la data de 29 decembrie 20235

Marinel Lupsa
Expert Evaluator | Membru ANEVAR | EPI | EBM | El

Prezentul raport de evaluare constituie informafie confidentiali si se adreseazl numai persoanei fizice sau juridice menfionatd ca
destinatard, precum si altor perscane autorizate de aceasty Reproducerea, publicarea sau diseminarea, in tot sau in parte, a
informatiel continute in acest raport nu pot fi ficute fard acordul meu prealabil. Raportul poate fi utilizat numai pentru scopul in
care a fost realizat. Nu se acceptd responsabilitatea fagd de o ler|d persoand care sa poatd face uz de el, fird acordul prealabil al
evaluatorului si al destinatarulul. decdt in condigiile legii,



in atengia: COMUNA CHISCANI, JUDETUL BRATLA
localitatea Chiscani, str. Principala nr. 224, judetul Briila

Stimati Doamni Primar,

Referitor: Estimarea valorii activelor fixe corporale, respectiv constructii §i terenuri detinute de
catre COMUNA CHISCANI din localitatea Chiscani, judetul Braila in vederea inregistririi
valorilor in contabilitatea institutiei.

In legatura cu contractul incheiat cu Dumneavoastrd pentru estimarea valorii activelor fixe
corporale, respectiv constructii §i terenuri pe care le defineti, situate pe raza comunei Chiscani
din judetul Briila, in vederea inregistririi valorilor in contabilitatea institutiei, am plicerea si va
prezint concluziile raportului de evaluare,

Obiectul evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii activelor fixe corporale, respectiv constructii si
terenuri pe care le detineti, in vederea inregistrarii valorilor in contabilitatea mstitutici.

Scopul evaluirii

Scopul acestei cvaludri este estimarea valorii activelor fixe corporale, respectiv constructii si
lerenuri pe care le detine instituia in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR,
adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Rominia (ANEVAR), a

Standardelor Internationale de Evaluare precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR,

Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt:
- SEV 100 Cadrul general al evaluarii (TVS 100)
- SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 Tipuri ale evaludrii (IVS 102)
- SEV 103 Abordiri in evaluare (IVS 103)
- SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
— SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

— SEV 232 Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

—~ SEV 200 Intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
- SEV 430 Evaluéri pentru raportarea financiara

Evaluarea s-a realizat ca urmare a celor dispuse de Comuna Chiscani, judeful Briila, in vederca
inregistririi valorilor in contabilitatea institutiei.

Clientul si destinatarul luecririi _
Clientul §i destinatarul raportului de evaluare este Comuna Chiscani cu sediul social in
localitatea Chiscani, str. Principald nr. 224, Judetul Briila, avand CUT 4342669,

Data evaluarii

Prezentul raport a fost intocmit in perioada 14 august — 30 septembrie 2025 pentru data de 30
septembrie 2025. Raportul a fost actualizat partial la data de 29 decembric 2025,
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Prezentarea evaluatorului

Evaluatorul este Marinel Lupsa, membru ttular al CECCAR si al ANEVAR cu sediul in
municipiul Braila, telefon 0722 997997, email: lupsaconsuli@gmail.com.

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Avand in vedere rezultatul obfinut prin aplicarea metodelor de evaluare (posibile si relevante),
Evaluatorul opineaza ca:

thnstrucﬁi= ]47-?[’6-530 lCi qu}meniu] puhlic= 159-339.390 lEi

domeniul public = 144.842.833 lei constructii = 144.842.833 lei
domeniul privat = 2.863.696 lei terenuri = 14.496.557 lei

Vlfrenuri= 54.395.920 lei Vdumeniul privat= 42.763.059 lei

domeniul public = 14.496.557 lei constructii = 2.863.696 lei
domeniul privat = 39.899.363 lei terenuri = 39.899.363 lei

Argumentarea valorii

— valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiille hmitative s
aprecierile exprimate in prezentul raport;

— valoarea a fost estimatd in LEIL. Valoarea in lei nu se modifica odatd cu fluctuatia cursului de
schimb euro/lel s1 este valabild doar la data evaluani;

— Valoarea este o predictie, este subiectiva si evaluarea este o opinie asupra unei valori;

— Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor §i metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR (dsociajia Nationala a Evaluatorilor Autovizafi din
Romdnia).

Marinel Lupsa
Expert Evaluator | Membru ANEVAR
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Am efectuat evaluarea activelor fixe corporale, respectiv constructii §i terenuri detinute de catre
COMUNA CHISCANI din judeful Briila (denumitd in continuare Beneficiar), la data de referinia
30.09.2025.

Evaluarea s-a dispus de citre conducerea Beneficiarului, prin contractul nr. 9399 din 02.07.2025 si se
realizeaza ca urmare a prevederilor din Legea nr. 79/2008 privind modificarea si completarea O.G.
nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice.

Perioada executiei raportului cuprinzind contractarea, culegerea datelor, inspeciia proprietifilor §i
elaborarea lucririi a fost 14 august — 30 septembrie 2025.

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

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

Documentele furnizate si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. in plus, s-au
utilizat informatii de la terte prti pc care le-am considerat credibile §i rezonabile.

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

Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza informatiilor
obtinute, am presupus ci Beneficiarul se va conforma legislatiel de mediu, iar costul investifiilor de
mediu considerate necesare de citre Beneficiar afecteazi valoarea in misura in care nu sunt realizate.

Nu-mi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu m-am angajat
pentru o expertiza sau cercetare stiin{ifica necesard pentru ca acesta sa fie descoperit.

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

Nu am efectuat o expertiza tehnicd a structurii de rezistentd, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd bund, corespunzitoare
unei exploatiri normale.

Opiniile din raportul de evaluare nu trebuie intelese ci ar valida integritatea stirii pariilor neexpuse
sau inaccesibile.

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

Acest raport de evaluare priveste doar pirtile contractante §i acesta nu pot fi folosit ca mijloc de
proba in procese care au legfturd cu tertii — persoane fizice sau juridice.

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau integral §i nici dat ca referinid intr-un

document publicat, circulara sau declaratie, sub nici o forma, fard acordul nostru scris asupra formei
in care ar urma si apari.

J



Acest raport este confidential $i poate fi utilizat numai pentru scopul mengionat in raport. Nu accept
nici o alt responsabilitate fatd de o tertd persoand care si poati face uz de el.

In toate situatiile, solugiile oferite prin raportul de evaluare trebuie interpretate prin prisma faptului ca
legislapia napionald este intr-o permanentd schimbare.

Opinia se bazeazd pe informatille curente disponibile, practica in materie, principiile general
acceptate in profesie gi pe experienfa dobandita.

Consider ci evaluarea furnizeazi o bazi rezonabild exprimarii opiniei asupra valorii, asa dupa
cum se expliciteaza in cuprinsul raportului.

In acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, lindnd cont si de niscul afacerii,
recomand la data de 30.09.2023. ca valoare a activelor fixe corporale, respectiv. constructii si terenuri

34.393.920 LEL

Mentionez ca valorile recomandate nu sunt influentate in nici un fel i sub nici o forma de valoarea
onorariului obfinut $1 nu am nicl un interes prezent sau viitor si nici o legitura cu vreo parte
interesatd de la Beneficiar.

ﬁ;



Certificarea evaluatorului. Semnatura

Prin prezenta, in hmita cunostinielor si informatiilor detinute, certific ¢ afirmatiile prezentate si
susfinute in acest raport sunt adevarate $1 corecte.

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

In plus, certific ¢d nu am nici un interes prezent sau de perspectivi la Beneficiarul care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri asa dupa cum am considerat
necesar in circumstaniele respective, in conformitate cu Standardelor Internagionale de Evaluare,
adoptate la nivel najional de citre ANEVAR (dsociatia Nafionala a Evaluatorilor din Romdnia) 51 in
concordantd cu ipotezele speciale §i conditiile limitative prezentate.

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

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten|{d semnificativi din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul.

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

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care semneaza raportul este membru al ANEVAR, a
indeplinil cerintele programului de pregilire profesionald continud al ANEVAR si are competen|a
necesard intocmirii acestui raport.

Marinel Lupsa
Expert Evaluator | Membru ANEVAR
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I. PREMISELE EVALUARII

1.1 Ipoteze speciale si conditii limitative

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

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

Ipoteze:

1.
1.

1.

v.

vil.

viii.

ix.

Xi.

Nii.

Xiil.

Xiv,

XV.

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

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

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

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

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie
stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile
viitoare.

Estimarea valorii prin prezentul raport constituie unul din factorii pe care Entitatea ii va lua
in considerare in efectuarea inregistrarii in contabilitate cit si a raportarii financiare la
aceasta din urma.

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

Nu ne asumam responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de oricare astfel de terta
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui
raport.

Prezentul raport nu reprezintd nici o sugestie in legatura cu investirea sau dezinvestirea in
sau din Proprietatea evaluata, aceasta decizie aparfindnd in totalitate celor interesati.

Acest raport de evaluare prezintd opinii profesionale si in consecinfa, acestea nu se
substituie si nu reprezinti puncte de vedere oficiale ale autoritatilor, cu excepiia cazului
in care se specifica expres acest lucru in continutul lui.

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

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

In toate situatiile, solutiile oferite de noi prin raportul de evaluare trebuie interpretate prin
prisma faptului ca legislafia este intr-o permanenta schimbare. In plus, adoptarea altor ipoteze
de lucru poate duce la concluzii diferite asupra valorii.
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xvi. Informatiile necesare evaludrii au fost puse la dispozitie de cétre Proprietar. Documentele
furnizate si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. In plus, am utilizat
informatii de la terje parti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.

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

xvili. ~ Nu ne asumim responsabilitatca pentru problemele de natura legala, care afecteazi fie
Proprietalea evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost aduse la
cunostinta noastri.

XIX. In acest sens se precizeazd ca nu au fost fAcute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil, ca proprietatea evaluata nu este grevata de
sarcini. In cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionata in
raport. Proprietatea se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titful
de proprietate este valabil) si utilizare responsabila. Se presupune ca Proprietatea in
cauza respecta reglementinle aplicabile existentei si utilizdrii acesteia. In cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinfe, valoarea poate i afectata.

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

1i. Noi nu am efectuat o expertiza tehnica a structurii si sistemelor, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
relevata de inspectia in teren, corespunzitoarc exploatdrii actuale. Opiniile din raportul de
evaluare nu trebuie intelese ca ar valida/invalida integritatea stirii partilor neexpuse sau
inaccesibile.

ii.  Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza
informatiilor obtinute, noi am presupus ca Proprietarul se va conforma legislatiei de mediu,
1ar costul lucrdrilor de conformare considerate necesare poate afecta valoarea Proprietitii in
masura in care acestea nu sunt realizate,

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

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

vi, Cu toate acestea, informatii relative la subiecte mai complexe (care trebuie incluse in
rapoartele de evaluare datorita relevantei lor pentru luarea deciziei economice) nu trebuie
exclusa pe considerentul ca ar fi prea dificil de inteles de céitre 0 anumita parte a utilizatorilor.

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

evaluatorului.

1il. Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

iv. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

V. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a

valorii pe inlerese [ractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.



Vi,

VI,

Vil

Xi.

X11.

xiii.

X1V,

XV,

XVl

Xvil.

XV,

XX,

VI,

Viii.

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

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie
stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile
viitoare.

Estimarea valorii prin prezentul raport constituie unul din factorii pe care Entitatea 11 va lua
in considerare in efectuarea inregistrarii in contabilitate cit si a raportirii financiare la
aceasla din urma.

Prezentul raport este intocmit la cererea destinatarului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de citre o ter{a persoana fara obtinerea prealabila a acordului scris al
destinatarului, autorului evaluarii si eventualului evaluator venficator.

Nu ne asumam responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de oricare astfel de terta
perscana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestut
raport.

Prezentul raport nu reprezintd nici o sugestic in legatura cu investirea sau dezinvestirea in
sau din Proprietatea evaluata, aceasta decizie aparfindnd in totalitate celor interesati.

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

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

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

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

[nformatiile necesare evaludrii au fost puse la dispozitie de catre Proprietar. Documentele
furnizate si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. In plus, am utilizat
informaiii de la terfe parti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.

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

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

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

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

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

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

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

X. O caracteristica esentiala a informatiei furnizate in rapoartele de evaluare este aceea ca
trebuie sa se [acd s1 sa Qe Inteleasa de citre utilizatori. In acest scop, se presupune ca
utilizatorii dispun de o cunoastere rezonabila a activititilor de afacen, economice, de
contabilitate si financiare, precum si de dorinta de a studia informatia cu diligenta
rezonabila.

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

1.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii

Obiectul evaludrii consti in a oferi o concluzie privind activelor fixe corporale, respectiv constructii
sl terenuri pe care le detineti, in vederea inregistririi valorilor in contabilitatea institufiei, situate in
comuna Chiscani din judetul Briila (denumite in cele ce wmeaza «Proprietatea/Bunul»), prin
cstimarca valori justc a accstora, la data de referintd 30.09.20235,

Scopul evaludrii il constituie estimarea valorii juste a activelor fixe corporale, respectiv constructii §i
terenuri pe care le define COMUNA CHISCANI in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR), a
Standardelor Internationale de Evaluare precum §i alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare claborate de catre ANEVAR.

Utilizarea evaludrii se referd la faptul ca respectivul raport esle necesar pentru inregistrarea valorilor
in contabilitatea institufici, ca urmare a prevederilor din Legea nr. 79/2008 privind modificarea si
completarea O.G. nr. §1/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice.

Raportul de evaluare se face conform IVA 3 — « Evaluarea pentru raportare financiara a activelor din
sectorul public ».

In scopul aplicarii standardelor si abordarilor adecvate, in cele ce urmeaza se prezintd contextul in care
s-a dispus evaluarca activelor fixe corporale (in acest raport s-a adoptat denumirea de ACTIVE FIXE
CORPORALE pentru a respecta clasificarea patrimoniala impusa prin O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru
aprobarca Normelor metodologice privind organizarea si conducerea contabilititii mstitutiilor
publice).

Astfel, este necesara evaluarea activelor fixe corporale aflate in proprietatea COMUNEI CHISCANI
pentru respectarea Legii nr. 79/2008 sia O.U.G. nr. 103/2007.

Evaluarea acestor active fixe corporale se face in contextul legal mai sus amintit, care conform
O.U.G. nr. 103/2007 - Art. 2! implica: "Reevaluarea activelor fixe corporale se efeclueazi cu
scopul determindrii valorii juste a acestora, tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea
acestuia si de preful piefei, atunci cind valoarea contabila diferd semnificativ de valoarea justa"
(valoarea justa in accepfiunea contabilitafii institutiilor publice fiind definita in O.M.F.P. nr.
191772005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice).



Astfel. conform 1.2.4.1. din Normele metodologice O.M.F.P. nr. 1917/2005, valoarea justa pentru
pentru activele fixe dobéndite se determina pe baza raportului intocmit de specialisti si cu aprobarea
ordonatorului de credite, sau pe baza unor evaludri efectuate de regula de evaluatori autorizati.

Lasand abordarea la latitudinea si judecata profesionala a evaluatorilor autorizati, acestia vor trebui
sa inscrie realizarea evaludrii in cadrul standardizat al TVS si prin consecinia directa in cadrul
reglementat de IPSAS. Sfera evaludrii acoperd Activele Fixe Corporale — constructii si terenuri,
aflate in patrimoniul instititiei, localizate in comuna Chiscani din judetul Bréila,

1.3 Drepturile de proprietate evaluate
Drepturile de proprietate sunt publice/private si apartine COMUNEI CHISCANI din judetul Briila.

A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate asupra proprietatilor supuse evaludrii. Dreptul
de proprietate este considerat integral, valabil, tranzacfionabil si neafectat de eventuale sarcini.

Dupd cum s-a mai amintit, activele corporale fixe evaluate constau in:
QO Constructii;
O Terenuri intravilane si extravilane,

Conform documentelor puse la dispozitie si a legislajiei in vigoare, rezulta ca toate aceste active

corporale fixe se regdsesc in patrimoniul institutiei. Documentele in cauzi constau in:

- Situatia privind inventarierea terenurilor din domeniul privat al comunei Chiscani, judetul Braila
-, 5i care reprezintd Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 69/26.06.2025;

- Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Chiscani, judetul Bréila -, §i care
reprezintd Anexa nr. | la H.C.L. nr. 73/13.09.2024;

- Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Chiscani, judetul Braila -, si care
reprezintd Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 91/25.08.2025;

. Lista imobilizarilor (constructii/cladiri si terenuri) din domeniul public si privat, valabild la data
de 31.08.2025, din contabilitatea institutiei.

1.4 Bazele de evaluare. Tipul de valoare estimat
Definirea valorii

S-a apelat la estimarea unei valori de piaid definite conform Standardului ANEVARIVS:
% IVS 1 Valoarea de piaja

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre
un cumpdritor decis si un vinzitor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o
activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au acfionat in cunostinti de cauzi,
prudent i fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatii i de
recomandirile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:

-

% IVS | Valoarea de piafd
Bazele evaluani sint abordate prin cost.

Definirea valori

S-a apelat la estimarca unei valori juste, definite conform Standardului ANEVAR IVS:
VA 1 Evaluarea pentru raportarea financiara

v IVA 3 Evaluarea pentru raportarea financiara a activelor din sectorul public



» Valoarca justa este suma pentru care un activ ar putea fi schimbat sau o datorie decontata, de
buna voie, intre doua parti aflate in cunostinta de cauza, in cadrul unei tranzactii cu pretul determinat
obiectiv.

Definitia conform IVA 1. IVA 3 si IAS 16, paragraful 6.

Metodologia de calcul a “valori juste” a tinut cont de scopul evalurii, tipul proprietatii si de
recomandirile Standardelor Internationale de Evaluare — ANEVAR.

[a baza evaluirii au stat Standardele de Evaluare ANEVAR, adoplate de Asociaia Nationala a
Evaluatorilor Autorizali din Romdnia (ANEVAR), Standardele Internationale de Evaluare precum si
alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR.

Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt:
- SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 Tipuri ale evaludrii (TVS 102)
- SEV 103 Abordiri in evaluare (IVS 103)
- SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

- SEV 232 Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

- SEV 200 fntreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
- SEV 430 Evaludri pentru raportarea financiard

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

a echipel de evaluatori. In acest scop, metodologia folositd s-a conformat cerintelor specifice unei
piete in dezvoltare iar informaiile extrase din piatd au fost utilizate cu pruden{a.

Evaluatorul accepti o eventuald verificare a prezentului raport sub aspectul consecventei
concluziilor cu standardele internationale de evaluare VS $i cu informagiile confinute in raport.

Acest acord este dat sub rezerva ca verificarea sd se facd conform standardului international de
practici in evaluare, de citre evaluatori ANEVAR posedind competente adecvate $i experientd in

domeniul evaludrii afacerilor la nivelul autorilor raportului, respectiv acreditare ANEVAR in
domeniul evaludrii proprietafilor imobiliare.

1.5 Data estimirii valorii. Data raportului

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurlor corespunzitoare lunilor
august — septembrie 2025. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare i valorile
estimate de citre evaluator (data evaludrii) este 30.09.2025.

1.6 Moneda raportului
Conform solicitirii destinatarului, opinia finald a evaludrii va fi prezentata in LEI (sau RON).

Exprimarca opiniei finale «in LEI» o consideram adecvati doar atita vreme cét principalele premize

care au slat la baza evaluirii nu suferi modificari semnificative (mivelul riscurilor asociate unei

investifii similare, evolutia puterii de cumpdrare §i a nivelului tranzactiilor pe piafa specificd, etc.).
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Se mentioneazd, insd, ¢ o eventuald conversie in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar
atata vreme cal principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative
(nivelul veniturilor previzionate, rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare §i cu nivelul tranzactiilor
pe piata imobiliara specifica etc.).

1.7 Modalitati de plata

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita, cash i
integral in ipoteza unei tranzaciii, fird a lua in calcul condifii de plati deosebite (investifii
previzionate, rate, leasing elc.).

1.8 Inspectia proprietitii

Proprietitile au fost inspectate personal de citre evaluator, in perioada 06 — 08 august 2025, insotit de
citre reprezentantul Beneficiarului. Cu aceastd ocazie s-a efectuat identificarea §i inspectia pe teren,
au fost efectuate fotografii si au fost colectate date pentru fundamentarca cvaluarii.

Documentarca asupra datelor legate de Proprietati a avut loc la sediul Beneficiarului si la
amplasamente in perioada mentionata,

Inspectia fizica a relevat urmatoarele aspecte:
— Instalatiile erau in stare de funcfionare;
—  Starea tehnicd este buni in corelare cu durata de viatd scursa de la punerea in functiune;
— Activele sunt in oarccare masura in stare propice utiliziri eficiente;
—  S-au constatat deteriordri ale sistemelor functionale;
- Gradul de uzuri fizici real relevat in teren este conform cu durata de viatd a fecérei
imuobilizdri in parte,

Fvaluatorul nu isi asumid nici o responsabilitate, In nici o ciurcumstantd, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului.

1.9 Riscul evaluarii

Ipotezele speciale luate in calcul la estimarea valoni, au {inut seama ca nu existd potentiale riscuri,
care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra mirimii valorii estimate de evaluator.

1.10  Clauza de nepublicare

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

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operajiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor. evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii.
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.11 Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd accastd datd, in care condiiile specifice
nu suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuic analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice i scopul prezentului raport. Dacd
acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cit pe piaid nu vor fi schimbiri esentiale, dupa
aceasla data fiind necesard o reevaluare.

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

Totodatd valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele §i conditiile restrictive exprimate, orice
clement ce conduce la nedncadarca In acestea din urmd, impunand actualizarea lucrérii.

1.12  Informatiile utilizate

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

Documentele contabile analizate au fost:

 Simatia privind inventarierca terenurilor din domeniul privat al comunei Chiscani,
judetul Briila -, si care reprezintd Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 69/26.06.2025;

e« Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Chiscani, judeful
Braila -, si care reprezintd Anexa nr, 1 la H.C.L. nr. 73/13.09.2024;

« TInventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Chiscani, judetul
Briila -, si care reprezintd Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 91/25.08.2025;

e Lista imobilizrilor (constructii/cladiri si terenuri) din domeniul public $i privat,
valabili la data de 31.08.20235, din contabilitatea institufiei.

Informatiile utilizate au fost:

— informatii privind piata imobiliara locala (preturi de tranzactionare, etc.);
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,

— standardele Internationale de Evaluare (1V5);
suport de curs elaborat de ANEVAR-IROVAL;

— catalogul privind «Costurile de reconstructie - costuri de inlocuire — Cladiri Industriale,
comerciale, agricole si constructii speciale» / Corneliu Schiopu / Editura IROVAL;

— evolutia cursului valutar publicat de BNR;

~  baza de date a evaluatorului;

— mica publicitate, oferte ale agentiilor imobiliare;

_ informatii privind situatia juridici a proprietitii imobiliare, informatii privind istoricul
terenurilor ete., furnizate de cawe client;

—  dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform informatiilor oferite de client;

~ informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzilori, cumpirdtori § alii
participan{i pe piatd;

~  piafa imobiliard specificd, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

_  buletinul lunar - secliunca statistica publicat de Banca Nationala a Rominiei;
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— buletine statistice lunare - publicate de INSSE;
ghiduri cu preturile orientative ale proprietdii imobiliare ale Camerei Motarilor Publici
Braila:

— informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate.

1.13  Responsabilitatea fata de terti

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

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

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat
in cuprinsul raportului. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta
nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nici 0 circumstanta.

2, DESCRIEREA DATELOR

2.1 Prezentarea patrimoniului supus evaludrii

Activele fixe corporale sunt identificabile si se regasesc in documentele puse la dispozitie de client.
Activele fixe corporale fac parte din patrimoniul privat si/sau public al Comunei Vhiscani din judetul
Braila.

Conform declaratiilor reprezentantilor proprietarului, asupra proprietatilor nu greveaza nici un fel de
sarcini sau servituti si nu s-au constituit garantii bancare care sa limiteze dreptul de proprietate.

Bunurile evaluate se afla pe teritoriul comunei Chiscani din judetul Bréila.

2.2 Analiza pietei imobiliare
2.2.1. Considerente generale privind piata imobiliara yi caracteristicile sale

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

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

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

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

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata;
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d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rarcori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru;

¢) cumnparatorii s1 vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent. De multe on, informatiile despre pretuni de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide s1 de obicel procesul de vanzare este lung,

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

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

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentarea a pietel si dezagregare a proprietatii. Piata activelor de genul celor evaluate
este afectata, in primul rand, de situatia financiara, care se reflecta mai intai de toate in restrangerea
investititlor la acest nivel. In perioada imediat urmatoare, preturile pentru activele din aceste
categoril vor scadea, estimeaza analistii.

2.2.2. Piata imobiliara specifici

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietelor lor imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Proprietifile supuse evaluarii sunt formate din
proprietati de tipul constructiilor si a terenurilor. Proprietatea analizata are toate facilitatile necesare
functionarii eficiente. Proprictatea este atractiva pentru utilizatori datorita pozitionarii, suprafetei si
utilitatilor.

Incertitudinile economice globale alimenteazd asteplarile cu privire la o reducere a cererii.
Specialistii evidentiaza deja o scidere a cererii pe acest segment, ce se traduce in primul rdnd printr-o
diminuare a suprafetelor inchiriate de ctre companii. Spatiile mici au ajuns si fie vedeta tranzactiilor
pentru acest sfirsit de an pentru cd situajia economicd actuald impune migrarea clientilor dinspre
spatiile mari, cu chirii mari, spre spatiile mai mici, dar cu o localizare mai bund §i condilii
contractuale mai avantajoase.

2.2.3. Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de active fixe coproparel conform celor supuse
evaludrii, in prezent, oferta este superioara cererii, piata putand fi considerata o puata a
cumparatorilor.

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



3 EVALUAREA PATRIMONIULUI

3.1 Etapele parcurse

Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape:
documentarea, pe baza informatiilor puse la dispozitie de Beneficiar;
— extragerea informatiilor necesare pentru evaluare;
— stabilirea limitelor s1 ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
—  selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;
- deducerea si estimarea condititlor limitative specifice patrimoniului evaluat;
— analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

— aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care
caracterizeaza patrimoniul.

3.2 Sursele de informatii

Sursele care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost;

— Informatii preluate din teren de citre evaluator la inspectia obiectivelor;

— Standarde de evaluare;

-~ Suport de curs pentru SPIC 11 elaborat de ANEVAR-IROVAL;

— Catalogul privind « Costurile de reconstructie - costuri de inlocuire — Cladiri Industriale,
comerciale, agricole si constructii speciale » / Corneliu Schiopu / Editura IROVAL;

— Colectia Evaluarea rapida a constructiilor, editate de Matrix Rom in anul 1995;

~ Cataloage emise de cdtre Comisia Centrala pentru inventariarea §i reevaluarea fondurilor fixe
1964, reeditate de Matrix Rom in anul 2020;

- Informatii preluate de la agentiile imobiliare si din mica publicitate;

— Evolutia cursului valutar publicat de BNR;
Baza de date a evaluatorului.

3.3 Valoarea justa — Valoarea de piaga

In aplicarea metodei s-au utilizat categoriile economice de valoare de piatad si valoare justi, asa
dupa cum sunt ele definite de standardele internationale de evaluare si contabilitate,

in definirea, abordarea si armonizarea acestor notiuni, Standardele Internagtionale de Evaluare
(TVS) fac recurs la abordéarile Standardelor Internationale de Contabilitate (IFRS/TAS).

Desi uneori sunt utilizate alternativ in mod neoficial intre contabili si evaluatori in stabilirea unor
baze comune, expresiile valoare de piata si valoare justa nu sunt intotdeauna neaparat sinonime.

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

Valoarea justa, conform IAS 16, este in general sinonima cu valoarea de piata, dar intr-o “piala

inactiva” ar putea fi considerata ca o definitic mai larga decat cea a valorii de piata din IVS, si ar
include metode care nu se bazeaza pe piata, inclusiv costul de inlocuire net.
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Valoarea justa, ca un concept de contabilitate, este definita in Standardele Internationale de
Contabilitate si in alte standarde de contabilitate, ca fiind suma la care poate fi tranzactionat un activ

sau decontata o datorie, de bunavoie, intre parti aflate in cunostinta de cauza, in cadrul unei tranzacti
in care pretul este determinat obiectiv.

Standardele Internationale de Contabilitate adopla doua modele pentru recunoasterea activelor in
bilant, un model bazat pe cost numit tratamentul contabil de baza si un model bazat pe valoare justa,
care reprezinta tratamentul contabil alternativ permis numai in cateva cazuri specifice.

Acolo unde se aplica modelul bazat pe valoare justa este necesara o reevaluare curenta a activului sl
acest Standard evidentiaza acele circumstante specifice in care urmeaza sa fie raportate valori de
piata, dar uneori si valori care sunt diferite de valoarea de piata. Valoarea justa se utilizeaza, in
Zeneral, pentru raportarea financiara, atat a valorii de piata cat si a valorilor nebazate pe piata.

Cand se poate stabili valoarea de piata a unui activ, aceasta valoare va fi egala cu valoarea justa.

Cand valoarea de piata a unui activ nu poate fi determinata, se decide utilizarea unei valori surogat,
cum este costul de inlocuire net (CIN),

in acelagi timp, conform OMF. nr. 2861/2009 privind organizarca si efectuarea inventarierii
clementelor de natura activelor, datoriilor s1 capitalurilor proprii, evaluarea imobilizarilor corporale
la data bilantului se poate face la valoarea reevaluata, aceasta fiind valoarea justa la data
reevaluarii, in conformitate cu reglementarile contabile aplicabile.

Conform H.G. nr. 1553/2003 privind reevaluarea imobilizarilor corporale gi stabilirea valorii de
intrare a mijloacelor fixe, valoarea reevaluata reprezinta valoarea justa sau costul curent al
imobilizarilor corporale 1a data situatiilor financiare.

In prezentul raport, datorita specificului aplicarii metodelor patrimoniale, a fost folosit conceptul de
valoare justa ca urmare a caracterului sau acoperitor asupra valorilor de piata cat si a valorilor de
non-piata a activelor (costul de inlocuire net si valoarea de utilizare alternativa).

Aceste valori sunt aplicabile in conditiile in care:
— principiul continuitatii in exploatare este valabil;
— activele satisfac definitia de recunoastere bilantiera — aduc beneficii ulterioare prin utilizarea
lor actuala si pot fi evaluate in mod credibil;
— nu se prevede in viitorul apropiat o scadere majora a activitatii si activele nu trebuje
disponibilizate.

In caz contrar, se aplica baze diferite de valoarea de piata, atunci cand
— nu se poate aplica principiul continuitatii in exploatare;
— activele nu satisfac definitia de recunoastere bilantiera — si nu aduc beneficii ulterioare prin
utilizarea lor actuala;
= In viitorul apropiat se prevede o scadere majora a activitatii si activele trebuie disponibilizate.

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



3.4. METODOLOGIA DE EVALUARE APLICATA

3.4.1. Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a proprietifii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Desi concept specific evaluarii terenurilor, problematica celei mai bune utilizari se aplica si anumitor
bunuri care pot fi folosite in diverse scopuri, avand deci o utilizare multipla.

IVS cer ca determinarea valorii sa se faca in ipoteza celei mai bune utiliziri a Proprietitii.

Cea mai buni utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui bun mobil

care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabilld financiar i are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarilor valorilor de
piata.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti trebuic s indeplincasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
L) permisibila legal

L posibila fizic

L1} justificata adecvat

L fezabila financiar

L} maxim productivi

Analiza de piata efectuata de catre evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata
bunurilor similare, precum si studierea alternativelor de realizare a acestora (prin inlocuire). Daca
bunul ramine in continuare in exploatare, cea mai buna utilizare a proprietatii de evaluat se bazeaza
pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le produce bunul.

In analiza celei mai bune utilizari pentru bunul de evaluat, care a avut in vedere situatia actuala de
bun in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative probabile:

* Varianta | - Utilizarea bunurilor de evaluat in scopul defasurarii de activitatilor curente ca si
pina in prezent (actualizarea actuala), este o varianta optima din urmatoarele considerente:

Avantaje:

- bunurile se afla in exploatare, deci sint in stare de functionare.

e Varianta 2 — bunurile de evaluat vor fi dezmembrate/demolate pentru a fi folosite ca
materiale refolosibile pentru alte active corporale fixe si pentru valorificare partilor care nu se
mai pot folosi ca deseu (materiale feroase, plastice, caramizi, etc.). Insa in acest caz bunurile
trebuiesc demontate, dezmembrate.

Dezavantaje:

- Matenalele refolosibile rezultate din dezmembrarca bunurilor de evaluat nu sunt solicitate pe
piata;

- valoarea componentelor metalice, din material plastic, caramida, lemn si alte materiale -, ce
€ pot recupera nu constituie o valoare financiara insemnata.

Avind in vedere cele de mai sus si tinind seama de situatia prezenta, cea mai buna utilizare pentru
bunurile analizate este cca de:

¢ active fixe corporale de sine statatoare pentru desfasurarea activitatii institugiei.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU aceasta abordare:
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este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila;
este fezabila financiar;

este maxim productivi,

LA

De mentionat ¢ din punct de vedere al permusibilitatii legale si posibilitatii fizice studiile, proiectele
st avizele pentru utilizarea actuala sustin aceasti utilizare.

In acelasi timp in urma analizei documentelor avute la dispozifie, precum si a informatiilor
oblinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, opinam ca la dala de referinta a raportului Cea Mai
Buna Utilizare a Proprietitii (CMBU) a activelor fixe corporale aferente activititii institutiei — acest
concept nu se aplica deoarece conform definitici ACTIVELOR DE INFRASTRUCTURA din IPSAS
17.21, acestea "sunt specializate in natura §1 nu au utiliziri alternative".

In alte circumstante de natura legala diferite de situatia de facto, cste posibil ca CMBU sa capete alte
valene care raspund in mod optim la cele 5 criterii standard enumerate.

Aga ¢d, in urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie, precum si a informatiilor
obtinute din sursele locale cu ocazia inspectici, opinam ca din punct de vedere al maximizarii valorii
(ultima conditic a CMBU) utilizarea actuala, implica Cea Mai Buna Utilizare a Proprietatii.

3.4.2. Abordarea evaluarii, Standarde aplicabile

Tindnd cont de asertiunile expuse in capitolele anterioare, in concordanta cu prevederile IPSAS si cu

reglementarile nationale in vigoare, valoarea determinata prin prezentul raport este VALOAREA
JUSTA.

Valoarea justa, ca un concept de contabilitate, este definita in IPSAS si in alte standarde de
contabilitate, ca find suma la care poate fi tranzactionat un activ sau decontata o datorie, intre parti
aflate in cunostinta de cauza, in cadrul unei tranzactii in conditii obiective.

In conditiile in care, o entitate adopta optiunea de reevaluare la valoarea justa, conform IPSAS 17,
activele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea lor justa,

In general, valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este determinata prin evaluare, pe
baza datelor de pe piata. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este in general
valoarea lor de piata determinata prin evaluare (IPSAS 17, paragraful 45).

Daca nu exista date de piata pentru valoarea justa, din cauza naturii specializate a elementului de
mijloace fixe mobile, o entitate poate determina valoarea justa utilizind costul de inlocuire net sau
abordarile prin costul de reabilitare sau pe baza unitatilor de servicii (IPSAS 17, paragraful 48).

Deci, valoarea justa avind o sfera mai mare de cuprindere se utilizeaza, in general, pentru raportarea
atit a valorii de piata, cit si a valorilor nebazate pe piata.

Termenul de valoare de piata si termenul valoare justa, asa cum apare acesta in mod uzual in
slandardele de contabilitate, sunt in general, compatibile, chiar daca nu intotdeauna exact
echivalente.

Valoarea de piata, asa dupa cum este ea definita de catre IVS 1, estc suma estimata pentru care o
proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

211



In premisa valorii de schimb (« value in echange ») valoarea de piata a aunui activ reprezinta
valoarea justa. in schimb, in premisa valorii pentru detinator (« value to the holder »), valoarea de
piata a unui activ poate fi diferita de valoarea sa justa (reflectind optica detinatorului si implicind alte
tipuri de valoare (valoarea de investitie, valoarea de utilizare, etc.).

Valoarca de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care reflecta
natura proprietatii s1 circumstantele in care propriclatea respectiva ar fi cel mai probabil
Iranzactionata pe piata libera.

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza premergatoare

evaluani, inclusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul determinarii abordarii, bazei valorii si
metodelor de evaluare.

Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piata includ abordarile prin:
* comparatia vanzarilor;
" capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de numerar actualizat
= cost.

Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piata, daca in aplicarea lor, toate informatiile
necesare utilizate provin din piata. Daca informatiile utilizate nu sunt din piata, atunci valorile
obtinute sunt valori in afara pietei (non-piata).

Cand valoarea de piata a unui activ nu poate {i determinata (spre exemplu, in situatii cand nu exista o
piata adecvata a vanzarilor/cumpararilor de active), se decide utilizarea unei valori surogat, cum este
de exemplu costul de inlocuire net (CIN), care se aplica pe baza principiului substitutiei.

O alta abordare adecvata in evaluare este cea bazata pe capitalizarea/actualizarea venitului obtenabil
din utilizarea proprietatii, respectiv prin Metoda Fluxurilor de Numerar Actualizate (Discounted
Cash Flow - DCF), metoda care se bazeaza pe principiul ca nici un investitor rational nu ar investi
intr-0 proprietate mai mult decat fructificarea viitoare a capitalului investit.

Abordarea se bazeaza pe transformarea financiara a venitului in valoare si tine cont de asteptarea
investitorului mediu, rational, reflectata prin riscul la care este supusa investitia sa.

In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de fapt a bunurilor
s1 de disponibilitatea informatiilor de piata:

— Metode prin comparatie:  directa si relativa

— Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot obtine

Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum si metodele
inscrise in aceste abordari.

Ambele abordari se bazeaza pe principiul substitutiei, care considera ca daca sunt disponibile pentru
vanzare mal multe bunuri sau servicii similare, cele cu pretul cel mai mic atrag cea mail mare cerere.

Abordarea prin cost consta in stabilirea valorii bunului prin estimarea costului de achizifionare cu
acecagl utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceeasi utilizare, fara a presupune
costuri exagerat datorate améndrii adaptirii. Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o
estimare a deprecierii, care include deteriorarea fizica, deprecierea functionala, si deprecierea
cconomica,

Abordarea pe baza de venit are ca fundament capacitatea de generare a profitului de catre bunul

evaluat. Accasta abordare s¢ bazeaza pe principiul anticiparii, respectiv valoarea deriva din fluxul de
venit vittor produs de exploatarea bunului.
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Metodele de evaluare inscrise in aceasta abordare sunt fie metoda capitalizarii unui venit anual din
exploatare cu o rata de capitalizare, fie actualizarea fluxului de venit obtenabil intr-o perioada de
timp viitoare (metoda cash-flow-ului net actualizat).

Masinile, utilajele, aparatele si celelalte obiecte si accesorii, denumite generic echipamente, cuprinse
i activele imobilizate evidentiate s bilantul contabil, constituie alaturi de constructii, componenta
mijloace fixe a patrimoniului unei societati comerciale.

Evaluarea din prezentul raport face recurs |4 urmatoarele standarde aplicabile:
A Standarde Internationale de Evaluare

s SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

a SEV 101 Termenii de referin{a ai evaluarii (IVS 101)

m SEV 102 Tipuri ale evaludrii (TVS 102)

m SEV 103 Abordari in evaluare (TVS 103)

s SEV 106 Documentare si raportare (1VS 106)

s SEV 230 Drepturi asupra propriettii imobiliare (IVS 400)

s SEV232 Fvaluarea proprietagii generatoare de afaceri

s GEV 630 FEvaluarea bunurilor imobile

m SEV200 intreprinderi §i participatii la intreprinderi (TVS 200)
m SEV 430 Evaluari pentru raportarca financiard

B. Standarde Intemationale de Contabilitate pentru Sectorul Public, IPSAS
s IPSAS 17: Imobilizin corporale
s [PSAS 21: Deprecierea activelor generatoare de alte fluxuri decdt cele de trezorerie
¢ Standarde Internationale de Raportare Financiara, [FRSTAS
a IAS 16: Imobilizari corporale
s [AS 36: Deprecicrea activelor
D. Reglementari contabile nationale
a OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice
OUG nr. 103/2007 pentru modificarca si completarea OG nr. 81/2003 privind
reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice
m Legea nr. 79/2008 privind aprobarea OUG nr. 103/2007
OMF nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarca si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice
s OMFP nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si
conducerea contabilitifii institutiilor publice

TVSY AVELY GIVAT si ,GN" sunt marci inregistrate ale International Valuation Standards
Committee si nu pot fi folosite fara aprobarea acestuia.

JFRS", ,LAS." JASC", JJASB", ,Standardele Internationale de Contabilitate” si .Standardele
Internationale de Raportare Financiara" sunt mdrci inregistrate ale International Accounting
Standards Committee Foundation si nu pot fi folosite fara aprobarea acesteia.

IPSAS", ,,LFAC", LIPSASB", Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public"

cunt marci inregistrate ale International Federation of Accountants si nu pot fi folosite fara aprobarca
acesteia.

23



3,4.3, Evaluare
Evaluarea Terenurilor

Valoarea terenului trebuie consideratd in lermeni de cea mai bund utilizare. Chiar daca
amplasamentul are amenajri funciionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mal buna utilizare a
sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard respectiv pentru utilizarea cea
mai eficienta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber wtilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trel
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piad (comparafie directd), abordarea prin vemt 5l
abordarea prin cost. Aceslea sunt:
¥ Comparatia directd
v Tehnici alternative:
— Extractia
— Alocarea
_ Tehnicile capitalizarii venitului:
= (Capitalizarea directa: tehnica reziduald a terenului
» (apitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare
«  Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat
=  Analiza parcelarii §i dezvoltarii.

Alocarea si extracfia combind metoda costului cu metoda comparafiel directe; tehnica reziduald
combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

Cea mai credibild metodd de estimare a valorii terenului este comparaia directa. Doar atunci cind nu
se gasesc decdt pufine informatii despre vanziri sau oferte care sa indeplincasca cerintele de
comparabile, sau cand indicatiile de valoare obtinute prin comparatia directd au nevoie de confirmare
prin alte tehnici, se poate aplica tehnica extracfiei sau cea a alocarlil.

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

Abardarea prin metoda comparatiei

La evaluarea terenului se pot folosi mai multe metode (H.G. nr. 834/1991, metoda agreata de CET-R
si altele). In cazul de fata evaluatorul propune 0 valoare rezultata din studiul pietei imobiliare cerere -

oferta precum si Ghiduri cu preturile orientative ale proprietafii imobiliare ale Camerei Notarilor
Publici din Romania pentru anul 2025.

Prefurile informative pentru terenurile din comuna Chiscani, judetul Bréila sunt dupd cum urmeaza:

_  Teren intravilan localitatea Chiscani 100 lei/mp

—  Teren intravilan localitatea Varsatura 100 levmp

_  Teren intravilan localitatea Lacu Sarat 100 lei/mp

~  Teren extravilan arabil 45.000 lei/ha
_  Teren extravilan neproductiv/alte categ. 15.000 lei/ha
—  Teren extravilan padure 20,000 lei‘ha
Note:

_ valoarea din tabel se aplica suprafetelor de teren intravilan de péna la 1.200 mp;

- pentru restul terenului intravilan se aplicd un coeficient de diminuare cu 25%, respectiv
valorile se inmultesc cu 0,75;

- calitatea de teren neproductiv este datd de certificat eliberat de OSPA.
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Mentionez ci la evaluarea terenurilor situate in aceeasi zond s-a tinut scama si de preturile efective
existente pe platd, pentru proprietiti comparabile.

Pe baza celor mai sus specificate, recomand la data de 30.09.2025, pentru activele fixe
corporale de natura TERENURILOR, situate in comuna Chiscani, judetul Briila si detinute de
ciitre COMUNA CHISCANI -, valoarea totald sintetica este de 54.395.920 LEL

A se vedea anexele intocmite in acest sens.

Evaluarea Mijloacelor fixe/clidiri (active corporale mai putin terenuri)

Abordarea prin cost este una din cele trei abordiri utilizate in evaluare.

Aceastd abordare se bazeazd pe presupunerca ¢d un cumpdritor informat nu va plati pentru ©
proprietate mai mult decit costul de produclic pentru un substitut cu aceeasi utilitate ca cca a
proprictatii de evaluat.

Abordarea considerd ci valoarea maximi a proprietifii, pentru un cumpdritor informat, va fi suma
curenti necesard pentru a construl sau a cumpira o proprielate noua, cu acceasi utilitate. Daca
proprietatea nu este noud, costul curent de nou trebuie si fie ajustat pentru toate formele de
depreciere existente la data evaludrii.

Abordarea prin cost este bazata pe afirmatia ¢ un cumpdrdtor prudent si informat ar pliti pentru un
bun cel mult costul de achizifie sau de productie al unui inlocuitor cu aceeagi utilitate.

Metoda costului presupune ca valoarea maximi a unui bun pentru un cumparator cunoscitor este
suma care este necesard penlru a cumpara ori a construi un bun nou cu utilitate echivalentd. Cand
burul nu este nou, din costul curent brut trebuie deduse (scazute) toate formele de depreciere carc i
se pot atribui bunului, pana la dala evaluarii.

in forma cea mai simpld, metoda costului poate fi reprezentatd dupa cum urmeaza:
Cost brut — Depreciere = Valoare (numita de obicei costul de inlocuire net)

Punctul de plecare sau baza metodei costului este fie costul de reproductie brut, fie costul de
snlocuire brut, fie o combinatic a ambelor. in cea mai simpld forma a sa, abordarea prin cost
reprezintd costul curent al unei proprietaji (ca g1 cum ar fi noud), minus deprecierea din price cauze:
fizice, functionale, economice.

Evaluatorul identificd proprietatea care trebuie evaluatd (in cauzid), estimeazd costul curent de
inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totald, care face ca proprietatea si fie mai putin
atrigatoarc fata de situatia cand ar {i fost noua.

Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi sau bunurilor
specializate.

Metoda Indexarii este o metodi de estimare a costului de reproductie (de nou) al unei proprietdfi (nu
cel de inlocuire) in care un indice sau un factor de indexare se aplicd costului istoric al unei
proprietdfi pentru a transforma costul istoric cunoscut intr-un cost curent. Mai simplu spus, indexarca
reflectd migcarea prejului in timp.

Costul istoric reprezintd costul une proprietai la momentul cénd a fost pusd prima dati in functiune,
de catre primul proprietar. Aceasla precizare este necesard pentru a s¢ face distinciia fald de costul

i
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initial, care reprezinta costul unei proprietdti, la momentul achizifiei acesteia, de catre actualul
proprietar, care poate sd nu fie primul proprietar si care ar fi putut realiza achizitia la un pre{ mai
mare sau mai mic decat costul istoric.

Costul inifial poate reprezenta costul unei proprietasi folosite, in timp ce costul istoric nu poaie fi
niciodati un cost al unui utilaj folosit. In mod evident, costul istoric gi cel initial pot fi §i identice.

in mod curent, indicii utilizati de evaluatori sunt seturi de mumere care cuantificd modificirle
inregistrate intr-o perioada de timp de costurile activelor, materialelor sau fortei de munca.

in metodologia de evaluare se poate utiliza metoda indicilor de actualizare in evaluarea unor active
individuale specializate (indeosebi de natura mijloacelor fixe) in scopul convertirii costului istoric (al
activelor in starea noud de la data achizitiei sau punerii in funciiune) in preful curent, de la data
evaluarii.

[nstrumentul utilizat este un indice de pref adecvat:

_ Prin metoda indicilor un prey/cost dintr-un an anterior este adus la nivelul prefului/costului
curent, care ar trebui sé fie practicatrecunoscut la data evaludrii.

— in cazul evaluani activelor individuale, un indice s¢ va aplica numai asupra costului istoric al
acestora pentru a calcula costul de reproductie de nou (i nu costul de inlocuire).

Utilizarea indicilor trebuie s ducd la rezultate rationale; deci trebuic folositi cu prudentd si numai
dupi ce se infelege corectitudinea celor doud elemente:

- baza la care se aplica

- modul de calcul al indicilor

Deprecierea reprezintd pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand factori de naturd fizicd,
functionald, de exploatare §i depreciere economica.

Deprecicrea poate fi recuperabild sau nerecuperabild. Depreciere recuperabild: Orice forma de
depreciere care se poate remedia convenabil din punct de vedere economic. Recuperabil este calculat
prin costul de remediere in suma de bani.

Depreciere nerecuperabild: Depreciere sub forma deterioririi i deprecierii care nu poate fi remediatd
convenabil din punct de vedere economic, deoarece cresterile in utilitate si valoare rezultate sunl mai
mici decéit cheltuielile pentru remediere. Nerecuperabil este o estimare a procentajului (%) de
pierdere in valoare.

Forme (tipuri) de depreciere:
1. Ugzura (deteriorarea) fizicd
2. Depreciere functionala

3. Depreciere economicd

in teoria economicd se foloseste curenl expresia de ,uzurd fizicd si morald™. in evaluare, aceastd
sintagma este divizatd in cele trei tipuri de depreciere, fiecare putindu-se calcula prin anumite
metode. In contahilitate, notiunea de _.amortizare” are o total altd accepfiune decat deprecierea” in
optica evaludrii. A nu s¢ confunda deprecierea cu amortizared,

a) Deprecierea fizicd
Deprecierea fizica este determinati de analiza virstd/durata de viati.

Pe parcursul duratei de viata, au fost operate o serie de imbunatatiri si inlocuiri ale activelor
corporale.
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Duratele de viata au fost calculate conform HGR nr. 2.139 din 30.11.2004 — Catalogul privind
clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe.

Deprecierea fizicd reprezintd pierderca de valoare sau de utilitate a unei proprietafi cauzatd de
utilizare. deterioriiri, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare i altor factori similari.

in efecluarea unei inspectii, pentru clasificarea activelor corporale fixe, este necesar si se acorde 0
mare atentie asupra stirii fizice. Activele corporale fixe de evaluat, individualizate, au o depreciere
fizica cuprinsa

DEPRECIERE FIZICA = Varsta efectiva/Durata de viata fizica * 100 = intre 0 si 100%
b) Deprecierea functionala.

Deprecierea functionala este o pierdere de valoarc a proprietilii ca rezultat al progresului tehnic, al
aparitiel de noi tehnologii.

Deprecierca funciionald reprezinta pierderea in valoarc sau de utilitate a unei proprietati, cauzatd de
ineficiente sau neadecvarii in insasi calitatea proprietifii cind aceasia este comparatd cu o proprietate
“nlocuitoare mai eficientd si/sau mai puin costisitoare, pe care tchnologia modernd a dezvoltat-o.

Mai simplu spus, pierderca in valoare este cauzata de conditii din interiorul proprietafii. Simptomele
care pot indica existenta deprecierii funciionale sunt costurile de exploatare excedentare, costul de
capital in exces (cuprins in costul de reproductie), inadecvari, etc.

in opinia evaluatorului, activele fixe corporale ale institutiei in multe cazuri prezinta simptome
majore care ar sugera prezenta deprecierii functionale precum ar fi cost de exploatare excedentar,
constructii excedentare, supracapacitatea, inadecvarea, lipsa utilitatii sau alte starl asemanatoarc.
Luand in considerare aceste aspecte, evaluatorul considera ca

DEPRECIERE FUNCTIONALA = 0%

¢} Depreciere economica.
Deprecierea economicd este o pierdere de valoare rezultatd ca urmare a acliunii unor factori externi
activului.

in metoda costului, deprecierea externa este de obicei, nerecuperabila. Influentele externe pot cauza o
pierdere de valoare pentru orice bun. In abordarea pe metoda costului, pierderea totala de valoare
cauzata de deprecierea din cauze externe este alocata imbunatatirilor.

Astfel, evaluatorul trebuie sa estimeze mai intii venitul atribuibil bunului. Apoi, pierderea de venit
imputabila bunului este capitalizata la o rata de capitalizare a bunului pentru a estima deprecierea din
cauze externe. Pot fi utilizate doua metode de estimare a deprecierii din cauze externe. Evaluatorul
irebuie sa selecteze procedura care este sustinuta de comportamentul pietei.

Evaluatorul poate:
— sa capitalizeze pierderea din venit sau chirie atribuita influentei negative;
_  sa compare vinzarile de proprietati similare care sint subiectul influentelor negative, cu cele
care nu sint.

Daca informatile pertinente asupra vinzarilor sint abundente, este preferata a doua procedura. Pentru

a estima deprecierca din cauze exierne prin capitalizarea pierderii rezultate in venitul bunului,
evaluatorul trebuie sa estimeze mai intii pierderca atribuita factorilor externi.
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Deprecierea economica (numita i depreciere externd) reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate
a unei proprietifi cauzatd de factori externi proprietatii (cum ar fi preuri majorate la materii prime,
manoperi ori utilitdy fard o cregtere in preful produsului), scaderea cererii pentru un produs, ascugirea
concurentei, reglementiri restrictive guvernamentale, inflatie, etc.

in cazul analizat, avind in vedere si cele de mal sus, s¢ eslimeaza O depreciere economica
influenteaza valoarea bunului de evaluat intr-o mica masura, ea fiind cuprinsa

DEPRECIERE ECONOMICA = 0%
Sinteza Deprecierilor:

1. Depreciere fizica =0-100%
2. Depreciere functionala = ()%
3. Depreciere economica = 0%

Costul de Reproductie Nou — CRN

Date fiind consideratiile standardizate expuse anterior, mijloacele fixe (activele fixe corporale mai
putin terenurile) au fost evaluate prin aplicarea abordarii Costului de Inlocuire Net (CIN) — varianta
sa recomdata de IPSAS — Costul de Reproductic Nou (CRN), caruia i s-au aplicat deprecieri, in
urmatorii pasi:

Costul de Reproductic Nou — CRN (determinal conform tehnicilor care urmeaza)
Minus:

Deprecierea totala (fizica, functionala si externa/economica)
Egal:
Costul de Inlocuire Net (CIN)

in conditiile date si stipulate si in IPSAS 17 si [PSAS 21, CIN reflecta valoarea justa a mijloacelor
fixe evaluate. A fost utilizati aceastd metodd deoarece clientul a pus la dispozifia evaluatorului
informatii referitoare la bunurile de evaluat cu privire la suprafatele utile sau construite, anul
ofectudrii acestor constructii, anul la care s-au efectual reparatii capitale, recompartimentari,
materialele din care sunt construite si alte detalii tehnce pe care evaluatorul le-a utilizat in efectuarea
evaludrii.

Metodologia de evaluare

in cazul constructiilor de evaluat, avand in vedere lipsa datelor de pe piatd suficiente privind
tranzactiile, neuniformitatea constructiva a acestora si de faptul cd de regulda acestea se
iranzactioneazd cu suprafetele de teren aferente, a caror suprafatd diferd semnificativ de la o
proprictate la alta, am considerat oportund sbordarea bazatd pe costurile de reconstructic pentru a
estima valoarea de impozitare.

Baza valorilor estimate o constituie:
[ Cataloagele "Costuri de reconstrucfie — costurt de inlocuire. Cladiri rezidentiale”, Editura
TROVAL, editia 2016, autor Comeliu $chiopu;

O Cataloagele "Costuri de reconstrucfie — costurt de inlocuire. Cladiri industriale, comerciale 51
agricole. Constructil speciale”, Editura IROVAL, editia 2016, autor Corneliu Schiopu:

O indreptarul tehnic pentru evaluarca imediatd, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte — procentual si valoric, Editura MATRIX ROM;

[0 Cataloagele elaborate de ciwre “"Comisia Centrald pentru Reevaluarea si Inventarierea
Fondurilor Fixe”, aprobate in anul 1964, cu valabilitate de la 01.01.1965, reeditate de Editura

MATRIX ROM in anul 1995, colectia "Evaluarea rapidd a construcgitlor”.

Fvaluarca efectivd cuprinde urmitoarele etape:
O inspectarea cladirii in teren si stabilirca caracteristicilor tehnico-constructive ale acesteia,
stabilirea dotdrilor si instalajiilor si a stirii tehnice a cladirii;
i
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O stabilirea gradului de depreciere fizicd, normala, diferentiat dupd functionalitate, structurd,
mediu, in functie de incadrarea cladirii intr-unul dintre tipurile de constructii din grupele
prezentate in tabelele din Anexa 2 din GEV 500;
stabilirea costului de inlocuire brut prin multiplicarea costului unitar cu suprafata desfasurati
totald a cliadini, conform:

O stabilirea costului de inlocuire brut prin multiplicarea costulul unitar cu suprafata desfasuratd
totald a cladirii, conform:

v' prima sursd este prezentatd in Fisa de calcul nr. 1, Brogurile de evaluare rapida
elaborate pe baza Cataloagelor “Comisiei Centrale pentru Reevaluarea §i
Inventarierea Fondurilor Fixe”, aprobate in anul 1964, cu valabilitate de la
01.01.1965, editate de Editura MATRIX ROM in anul 1995, colectia "Evaluarea
rapida a constructitlor” (indreptar Matrix),

¥ a doua sursd este prezentatd in Fisa de calcul nr. 2, Cataloagele elaborate de cétre
"Comisia Centrala pentru Reevaluarea si Inventarierea Fondurilor Fixe”, aprobate in
anul 1964, cu valabilitate de la 01.01.1965, reeditate de Editura MATRIX ROM in anul
1996 (figa de cost 1964);

v' a treia sursa este prezentatd in Fisa de calcul nr. 3, Catalog IROVAL “Costuri de
reconstructie — costuri de inlocuire. Cladiri industriale, comerciale §i agricole.
Constructii speciale”, Editura IROV AL, editia 2016, autor Comeliu $Schiopu.

B verificarea datclor de intrare din punct de vcdcrc al adecvirii surselor publice de calculare a
costului de nou si "reconcilierea costului de nou”. In cazul de faja costul de nou adoptat este cel
calculat conform Indreptar Matrix-+Fisa-cost 4964 Catalogtrovalk:

O estimarea deprecierii fizice, conform cu metodologia prezentatd in GEV 500, Anexa 2
Estimarea deprecierni fizice precum si metoda de caleul a varstei efective, avand in vedere
modernizarile/ extinderile aduse cladirii supuse evaludrii.

Justificarea alegeru:
- selectarea sursel cea mai adecvatd pentru calcularea costului de nou are la bazd criteriile:
similitudine si ajustari necesare;
- cladirea de evaluat, subiect, comparativ cu cladirea ctalon, cladirea definitd prin catalog,
prezintd aceleasi caracteristici tehnico-constructive, conferind astfel un grad mai mare de

similitudine intre cele doud cladiri. Valoarea obtinutd prin cealaltd sursd are un caracter mal
general,

analizdnd comparativ cele doua surse folosite, in opinia evaluatorului, cea mai adecvata este

sursa reprezentatd de Indreptar Matrix /-Fisi-cost1964-Cataloptrovak

Pe baza celor mai sus specificate, recomand la data de 30.09.2025, pentru activele fixe
corporale situate in comuna Chiscani, judetul Briila si detinute de COMUNA CHISCANI -,
valoarea totald sintetici este de 147.706.530 LEI

A se vedea anexele intocmite in acest sens.
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3:5.

Reconcilierea rezultatelor evaluarii. Opinia finalid. Preciziri finale,

In urtna evaludni s-au obtinut urmatoarele rezultate (LEI):

Active evaluate

Valoare totali
CONSTRUCTII / CLADIRI ' o 147.706.530
TERENURI 54.395.920

Alegerea metodelor folosite s-a bazat pe urmiltoarele argumente:

necesitatea obiectivA de eslimare a valorii activelor operafionale atit prin prisma
patrimoniului acumulat pind in prezent, cat gi a ce se asteaptd in viitor;

caracteristicile clientului 3i rezultatele analizei;

necesitatea de a stabili valoarca activelor prin utilizarea mai multor metode, cu un grad de
incredere mare si aplicabile pentru Bencficiar.

Trebute si avem in vedere faptul ci selectarca si coerenta abordirilor, metodelor §i calculelor
adecvate depind de judecata evaluatorului si situatia reali a Beneficiarului. Aceasta intervine cind

trebuie si aprecieze importanfa pe care si o acorde fiecdreia dintre valorile obtinute in procesul de
evaluare,

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanti
acestora g1 informatiile de pe piatd care au star la baza aplicarii lor si pe de alti parte scopul evaluirii,
in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimatd pentru proprietafile in discufie va trebui si tind
seama de valorile rezultate pentru activele corporale evaluate.

Releritor la valorile obfinute pot fi precizate urmitoarele:

Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
rapr.:rl;

Preful de tranzaclionare se va putea situa atdt deasupra cét si sub valoarea opinata findnd
scama de particularititile valabile la data tranzactiei (motivatia vdnzatorului, motivafia
cumparatorulul, caracteristicile piefei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei, etc.);
Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la ceringele legale;

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

Diferente nesemnificative ale rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modifica valoarea
proprietafii;

Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate;

Valoarea proprietafii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedel nationale in raport cu alte valute;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este sublectivd;

Evaluarea este o opinic asupra unei valori.

Valoarea estimata si prezentatd nu este influentata de TVA, intrucit detinitorul activelor este
0 entitate publica.
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OPINIA FINALA

Fundamentarea concluziei

Criteriile pentru estimarea finald a valorii, fundamentatdi si semnificativd, sunt urmitoarele:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea
Prin acest criteriu, se analizeazi cat de pertinentd este fiecare metoda in concordantd cu scopul si
utilizarea evaludrii.

Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct la tipul clientului si valoarea estimatd. Desi
estimarea finala a valorii este bazatd pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finald nu este
in mod necesar identicd cu valoarea obtinutd prin metoda cea mai aplicabili.

Precizia
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si
de corectiile fiecdrei metode folosita.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate folosite de fiecare metodi aplicati.
Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Estimarea finald a valorii
Aviind in vedere rezultatul obfinut prin aplicarea metodelor de evaluare (posibile si relevante),
evaluatorul opineaza ca:

Pe baza celor mai sus specificate, recomand la data de 30.09.2025 ca valoare a activelor fixe
corporale, respectiv constructii/cladiri si terenuri situate in comuna Chiscani, judetul Briila,
aflate in proprietatca COMUNEI CHISCANI -, valoarea totald obfinutd prin evaluare de
198.531.357 LEI din care valoare constructiilor este de 150.894.786 LEI si valoarea terenurilor
este de 47.636.571 LEL

Marinel Lupsa
Expert Evaluator | Membru ANEVAR
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PRECIZARI FINALE

Serviciile furnizate

Serviciile furnizate de Evaluator au fost efectuate in concordantd cu standardele de evaluare
profesionald acreditate. Am actionat ca evaluator extern independent. Compensatia nu a depins de
coneluziile asupra valorii opinate.

Am presupus, fard verificare. ¢i informatiile puse la dispozitia mea sunt reale si precise. Toate
fisierele sau documentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea mea. Evaluarea este valabil3
doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daci este folosit pentru alte
scopuri decdt cel mentionat in raport si/sau de alte persoane decit cele mentionate in prezentul raport.

lmu rezerv dreptul de a include numele companiei dumneavoasird in lista mea de chienpi. Voi péstra,
in conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor, documentelor furnizate
51 a raportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris al ambelor parfi.

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

valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor:

datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-si
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratefea acestora:

valoarea este o predictie;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Declaratia privind conditiile limitative

Evaluarea a fost efectuatd de catre Evaluator in calitate de expert evaluator, avind la dispozitie
informatiile furnizate de catre Client, pe care evaluatorul le considerd corecte;

La elaborarea raportului de evaluare au fost luali in considerare tofi factorii care au influentd
asupra valorii propietdfii de evaluat, nefiind omisd deliberat nici o informatie relevantd pentru
estimarea valorii iar evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, tiind posibila existenta altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinti;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor care s influenteze in vreun fel rezultatele
evaludn;

Prezentul raport nu poate fi utilizat in justitie;

Evaluatorul i3i asumi intreaga responsabilitate privind concluziile prezentului raport.

Clauze speciale: publicitate, confidentialitate si responsabilititi

i. Prezentul raport este intocmit la cererea si in scopul informdarii Destinatarului.

ii. Nu este permisi folosirea raportului de citre o terfid persoand firid obfinerca, in prealabil, a
acordului scris al Clientului si al Evaluatorului.

ui. Nu se asumd responsabilitatea fatii de nici o altd persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaludrii si nu se¢ accepti responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoani,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

[ ]
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iv. Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarca scrisa si prealabild a Evaluatorului.

Consimtdmantul scris al evaluatorului trebuie ob{inut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sd poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoand. Consimtiméntul scris si aprobarea trebuie
obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei
lerte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice,
informatii, sau alte mijloace.

Validitatea opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in condigiile in care Clientul si-a indeplinit integral
toate obligafille contractuale inclusiv §i fird a se limita la obligatiile de plati a pretului convenit
conform contractului de prestdri servicii incheiat intre pir{i. Neplata la termenenele stabilite si/sau
neplata integrala a prefului atrage dupi sine invaliditatea raportului de evaluare §i a tuturor opiniilor
cxprimate de Evaluator. Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate privind orice daund,
prejudiciu, etc., pricinuitd de invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitirii prejului. Pentru
confirmarea validitagii raportului de evaluare vd rugam sa contactaji Evaluatorul.

Conditii speciale

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

Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daca
este folosit pentru alie scopuri decit cel mentionat in raport sau este folosit ca reper. Puteti s oferiti
raportul in intregime cdtre acele terte din afara organizatiei dumneavoastrd care au nevoie de raport.
[mi rezerv dreptul de a include numele companiei dumneavoastra in lista mea de clienti. Voi pastra,
in conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor, documentelor furnizate
$1 a raportului. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris al ambelor pérti.

Conditiile actuale de piatd sunt diferite de conditiile unei piete normale si influenteazd negativ
valorile evaluate. Principala influentd negativd o are lipsa lichiditajii piefei care creste substantial
timpul de promovare si marketabilitate a oricdrei proprietiii/societdti aflate spre vinzare. Evaludrile
prezente si valorile opinate nu reprezintd o garantie asupra unei valori care se poate obfing in urma
unel tranzactionari, valori care pot fi considerabil mai mici.

Valorile evaluate sunt valori estimate si ar trebui considerate ca ,,cea mai buna estimare” a unei
valori obtenabile. Nu garantez obtginerea preturilor de vénzare conform valorilor evaluate degi toate
calculele si estimdrile folosite in prezentul raport au fost pregitite congtiincios si sunt fundamentate
de experienta si expertiza mea in domeniul evaludrii.
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Anexe

ANEXA

Estimarea deprecierii fizice gi/sau
functionale ale cladirii

Estimarea deprecierii fizice a clidirii

Deprecierea fizica va fi estimati in conformitate cu informatiile din Catalogul privind clasificarea
§1 duratele normale de functionare a mijloacelor fixe si cu metodologia prezentatd in GEV 500 -
Determinarea valorii impozabile a cladirilor (care se bazeaza si pe Catalog).

Nota. deprecierea efectiva utilizatd la calcule a fost stabilita de cétre evaluator si potrivit inspectiei
ctectuate la client, la proprietitile de evaluat,

Estimarea deprecierii fizice a construcetiilor/cladirilor

Deprecierea fizicd normald (Din) pentru virsta efectivi (Vel) se determind astfel:

Df D1 DE_Dl{L 1)
n= B Pl b =7 { St
/ B
unde:
v D1 este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V1,
v' D2 este gradul de depreciere fizicd normal pentru vechimea V2.
v' VI (prag de vechime anterioard Vef)
v V2 (prag de vechime ulterior Vef)

Virsta efectivd a fost calculatd in functie de modernizirile aduse constructiilor, conform
declaratiilor clientului. Evaluatorul nu a avut la dispozitie costul acestor moderniziri, estimarea
acestora ficindu-se la CIB.

Deprecierea fizica va {i estimatd in conformitate cu informatiile din Catalogul privind clasificarea
si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe.

Deprecicrea fizicd a constructiilor conform Catalogului privind clasificarea i duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, este exprimati in ani §1 procente.

Estimarea deprecierii functionale ale cladirii

Atunci cind se utilizeazi costul de inlocuire nu este cazul si se determine depreciere functionald.
Pentru constructiile evaluate nu s-a estimat depreciere functionala.

Dfunc = 0% x (CIB-Dfn) = 0 lei



Anexa — Calificirile Evaluatorului

Corpul Expertilor Contabili gi al Contabililor Autorizafi din Romdnia (CECCAR)
Expert contabil
Din anul 1999

Asociafia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de proprietiti imobiliare — membru titular
Din anul 2006

Asociatia Nagionald a Evaluatorilor din Romania (ANE VAR)
Evaluator de bunuri mobile — membru titular
Din anul 2007

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

Universitatea HYPERION Bucuregti
Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil §i consiliere
Din anul 2007

Federatia Romdnd de Fothal (FRF)
Auditor Financiar — acreditat
Diin anul 2007 freacredirar in anul 2024)

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

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

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

Corpul Experfilor Contabili gi al Contabililor Autorizafi din Romdnia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nagionald a Practicienilor in Insolventd din Romdnia (UNPIR)

Practician in insolventi
Din anul 2013
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Evaluatorul este asociat §i administrator al SC LUPSA Consult Audit Management SRL Briila si SC
LUPSA ContExpert SRL Briila

Autonizirile societatilor

Camera Auditorilor Financiari din Roménia (CAFR)
Beneliciar de audit financiar
din anul 2007

Federatia Romana de Fotbal (FRF)
Beneficiar de audit financiar - acreditata
din anul 2007 (reacreditatd in anul 2024)

Corpul Expertilor Contabili i al Contabililor Autorizafi din Roménia (CECCAR)
Beneficiar de expertizi contabili si de contabilitate
Membre din anul 2009 si respectiv anul 2016

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investitii
din anul 2010

Alestarea calititii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

[S0 9001 : 2008

Alestarea calitdtii activititilor de contabilitate si audit financiar, consultanta in domeniul fiscal
din anul 2009 (reactualizaid in anul 2017)

Date de contact evaluator

Adresa; B-dul Alexandru Ioan Cuza, Nr. 93, Loc. Briila, Jud. Briila
Mobil: 0722 997 997

E-mail: lupsaconsult@gmail.com
Web: www lupsaconsullro
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COMPARABILE - TEREN INTRAVILAN

Ev cren intravilan — 3 ANI
Rd. Criterii si clemente Teren Comparatia | Comparatia | Comparatia
de comparatie de evaluat | A B C
] Tipul comparahileiﬂ Tranzaclie I‘ﬁ:nprietar Proprietar Proprictar
| Drupu?ri de proprietate | Fard restrictii | Fard restrictii | Fard 1{:511-ic1ii Firi restrictii
i transmise |
2 | Restriciii legale | Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
i 3 | Condipii de finantare | Mormale Normale MNarmale MNarmale
: 4 | Conditii de vinzare - i;rup_f-iatar Proprietar Proprietar
' 5 | Cﬂndiﬁile pietel Prezent | Prezent Prezent Prezent
! 6 Localizare Chiscani Chiscani Chiscani Chiscani
| 7 Caracteristici fizice: |
! ApAEa Torp) 7,000 1.200 450 2.000
: - forma . Meregulatd Dreptunghi Dreplu-né,ﬁ . Drepiﬁl_]gﬁi
i T aproﬁﬁmriv iml) - 19/66 19/24 . 19! 105 |
i - front .I!.F'ﬂda.'z- .:_zproximan'v — 19 19 .‘ 19 . --.-i
| (mi) |
| - topografie Plan Plan | Plan | Plan
i 8 Utilititi (energie electrica / apa | Toate Apd + “Toate la :Apﬁ 5 restul |
i | / canalizare / gaz metan / canalizare §i | poartd la poartd
5 aslall) restul la
I poarti
| 9 Zonare Industrial/ Rezidential Rezidential | Rezidential
rezidential
| 10 | Cea mai bund utilizare: Rezidential Rezidenpial Rezidengial | Rezidengial
!T?n?l total (euro) 32.000 15.500 70.000
12 Prepm.p. (euro) . - 27 34 35
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Comparabhila A

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-pentru-constructii-comuna-chiscani-braila-
IDjs5¢X . html

Postat 30 1ulie 2025

Vand teren intravilan pentru constructii comuna Chiscani, Braila
32000 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 1 200 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

T R = 1 S
] j el

T Sinrataa nRe SGTATETELS I pland 06 pROBGE Seee A0,
DTSN AR (ML

Descriere

Vand teren intravilan 1200m* Chiscani. Se poate incepe orice constructive imediat; apa si
canalizare in curte; acces curent electric si gaze la poarta; strada pavata. Sitnat la 3 km de
statiunea Lacu Sarat, 5 Km de Braila

ID: 287443591 Vizualizari: 598

Aurel

Pe OLX din iulie 2019
Activ pe 05 august 2025
Trimite mesaj
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Comparahila B

hitps:/fwww . olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-braila-chiscan-IDJEVZA html

Postat 28 iulie 2025

Teren intravilan Briila, Chiscani
15500 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 450 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

Descriere

Teren intravilan curti constructii, 450mp, deschidere 21m, cu utilitafi la poarta.
Chiscani, Braila.

Pret 15.500 £.

ID: 290510274Vizualizari: 285

Raporteaza

Contacteaza vinzitorul
Ela

Pe OLX din februane 2022
Activ pe 12 august 2025
Trimite mesaj

073 098 7265
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Comparabila C

https://www olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-chiscani-35-euro-mp-1Dimv3P . html

Postat 28 iulie 2025

Teren intravilan Chiscani (35 Euro/mp)
35¢€
Pretul e negociabil

Persoana fizica
Suprafata utila: 1 508 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

Descriere

Se ofera spre vanzare un teren intravilan, liber de constructii, cu o suprafata de 1508 mp.in
acte (circa 2000 mp. in realitate) situat in com. Chiscani, Str. Woianului, Nr.124, strada
asfaltata, foarte bine pozitionat, cu vedere si iesire la Dunare. Terenul dispune de o deschidere
generoasa de 19 m. si o lungime de 87m. in acte (in realitate sare de 100m.) si este racordat la
reteaua de apa potabila. Restul utilitatilor (gaz,curent electric.canalizare) se afla in fata portil.
Pret: 52.800 Euro negociabil (35 Euro/mp.) pentru plata integrala. Se accepla si rate prin act
notarial cu 50% avans.(pretul difera). Nu raspund la mesaje pe Olx. Contact: [{ 7 bt 1% B

ID: 271340633 Vizualizari: 2896
Raporteaza

Contacteaza vanziatorul

Barbu Angelin Cosmin

Pe OLX din mai 2020

Activ pe 17 iulie 2025

Trimite mesaj

074 898 5963
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Grilele de comparatie sunt urmitoarele:

| Elemente de comparatie Subiect Comparatia A | Comparatia B | Comparatia C

| Suprafatd — m.p. 1.000 1.200 450 2.000
Pret (ofertd/viinzare) (curo) - 32.000 15.500 T0.000
Pret (ofertd/vanzare) (euro/m.p.) | - 27 134 35
Pret (ofertd/vanzare) (lei/m.p.) | Echivalentlei | 137 1?2 1177
Conditii de viinzare Proprietar Proprietar Proprictar

| Valoarea corectiei (%) l20% | -20% -20%
Valoarea corectiei (lei/m.p.) =27 -34 35
Pret corectat 110 138 142
Conditiile pietei Prezent Prezent Prezent
Valoarea corectiei (lei/m.p.) o 0% 0% ) 0%
Valoarea corectiei (lei/m.p.) 0 0 0

| Pret corectat 110 138 142

' Localizare | Chiscani | Nefavorabil | Nefavorabil Nefavorabil

| Valoarea corectiei (%) +6% +5% 1+5%

| Valoarea corectiel (lei/m.p.) +6 +7 +7
Preg corectat 116 145 149
Suprafati — m.p. 1.000 | 1.200 450 2,000
Valoarea corectiei (%) | -2% +5% 5%
Valoarea corectiei (lei/m.p.) <2 +7 -7
Pret corectat 114 152 ) 142
Utilititi Toate Apa+canal. Sj, Tuataﬂla _ Apa $i ri:sl:ui

) restul la poartd | poartd la poarti

| Valoarea corectiei (%) +3% +10% +8%

" Valoarea {:D.T.EE:LIEi {lei/m.p.) +3 +15 +11

;Prut corectat 117 167 153

' | Rezidential/
LA industrial Rezidential | Rezidential | Rezidential
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corecpiei (leifm.p.) ] 0 0
Prej corectar 1 117 167 153
Cea mai buna utilizare R{::}__iﬂcn}jai Rezidential i Reziden_l;iﬁf Rezidential
Valoarea corectiei (o) - 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (lei'm.p.) o 0 0 0

| Pret corectat (lei/m.p.) 117 167 153

| Pret corectat (euro/m.p.) | 23 33 30

| Total corectie brutd (%) - 31 40 38

| TOTAL corectia brutd
cea mai micd X
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Astfel:

"Rd. | Explicatic ‘alori nit
1 Suprafatd teren 1.000 m.p. -
2 | CusB.N.R.la14.082025 | 50628 Lei/l euro
13 Valoare totala teren — euro 123.000 Euro
: 4 Valoare totald teren — lei 116.444 Lz
| 5 Valoare unitard teren — euro 23 Euro/m.p.
6 | Valoare unitard teren — lei 116,44 ' Lei/m.p.
Valoare unitar — euro/m.p. | 23 rotunjit
Valoare unitari — lei/m.p. | 116 “rotunjit

e
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Rd. Criterii si elemente Teren Comparatia | Comparatia | Comparatia
de comparatie de evaluat A B C
L0 Tipul comparabilei Tranzactie Ofertd Proprictar Proprietar
| Drepturi de proprietate Fara restrictii | Fard restrictii | Fara restrictii | Fara rcstn’u;?
lransmise
2 Restrictii legale Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
3 Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale il
4 Conditii de vanzare - Oferta Proprietar | Proprietar |
5 | Conditiile pic{ui' | Prezent Prezent Prezent Prezent
6 Localizare Lacu Sarat Lacu Sarat Lacu Sarat Lacu Sirat
7 Caracteristici fizice:
T - suprafag (m.p) 1.000 3.472 1.500 1390
- forma | Neregulatd Dreptunghi Dreptunghi Direptunghi
- laturi, aproximativ (mi) - 201174 15/100 17/23
- front stradal, aproximativ - 20 15 117 ]
(mi)
- topografie Plan Plan Plan Plan
b Utilitati (energie electrica / apa | Toate Apa sirestul | Toate la Toate la
/ canalizare / gaz metan / la poarta poarti poarti
. asfalt)
9 | Zonare " Industrial/ Rezidential Rezidential | Rezidential
rezidential
10 | Cea mai buna utilizare: Rezidential Rezidential Rezidenfial Rezidential
Il | Pref total (euro) : | 75.000 50.000 13.650
12 Pret/m.p. (euro) - 22 33 35
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Comparabila A

hutps://www storia.ro/ro/oferta/teren-de-vnzare-n-zona-lacul-srat-
IDDhJv?_gl=1*10erxuy*_gel aw*RONMLIEINTUyNDY xMTMuQ2p3S0NBand0ZnZFOQm
hBbUVpdOEtRHNLamSNWDRVMIgOdFVEVm9venlILTZud0tUd?2 xyeDZhd244Uzhib0IEN
WditRFkxYk13cWF 1 ZFI4b0N

Teren de vinzare In zona Lacul Sarat
T5 000 €
22 €m?

Suprafatd utila: 3472 m?

Tip teren: fard informatii
Localizare: fard informatii
Dimensiuni: fard informatii

Gard: da

Media: apa curenta gaz canalizare
Tip vinzitor: agentic

Descriere

AGENTIA CATALOG REZIDENTIAL vi oferd spre vanzare un teren, situat in Lacul Sarat
Chiscani pe strada Mérului, cu suprafata 3427mp, cu deschidere de 20,185mp. Are drum de
acces foarte bun si toale utilitatile (camin de apa cu apometru electronic in curte, canalizare la
poarta, stalp cu electricitate la poarta, teava de gaze la un metru de gard). Urmeaza sa se
asfalteze si strada (proiectul e deja abrobat). Terenul are cadastru si toate actele pentru
vanzare. Pe strada si in zona sunt multe vile si case noi, atat finalizate cat si in constructie.
Terenul corespunde cerintelor impuse de orice tip de proiect cu fonduri UE (pensiune, ferma
agricola (inclusiv solarii si sere prin programul Prima Sera), ateliere, gradinite si scoli
particulare, centru de ingrijire batrani etc.), depozit, locuinte personale, ete.

ID: 9362962

Catalog Rezidential

Agentie imobiliara

0752 122 818

Bld Timisoara nr 8 A, 873241, Bucuresti
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Comparabila B

https://'www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-lacu-sarat-IDhWY 1K html

Postat 04 august 2025

Teren intravilan Lacu Sarat

100 000 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica

Suprafata utila: 3 000 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan
Descriere

Vand teren 3000 mp,loc Lacu Sarat str Marului,doua loturi de 1500 mp,se poate vinde si
scparal.

ID: 265014396V izualiziri: 706

Contacteaza vinziatorul

mananmocanul3

Pe OLX din iunie 2020

Activ pe 04 august 2025

072 639 6399

45



Comparahila C

hitps://www.Tomimo.ro/anunturi/imobiliare/ de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-

loturi-teren-intravilan-sat-lacu-sarat-braila/5g69d65458417256dh6943hgfi430i3f.html

Vind loturi teren intravilan sat Lacu Sarat, Braila
35 EUR negociabil
Braila, Lacu Sarat  Vezi pe hartd

Valabil din 6/25/2025 7:03:39 PM

Specificatii

Descriere

De vinzare loturi teren intravilan sat Lacu Sarat str Zarzarului cu suprafata de 390-420 m2
utilitati in fata terenului ,apa ,curent electric ,canalizare, gaze naturale Tel .Va rog rel doar la
tel 0759 875 904.

ID anunt: 1721631274

Vizualizir: 589
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Grilele de comparatie sunt urmitoarele:

Elemente de comparatie Subiect Comparatia A | Comparatia B | Comparatia C
Suprafatd — m.p. 1.000 3472 1.500 390
Pref (oferti/vanzare) (euro) . 22 | 33 [ 35
Pref (ofertd/vanzare) (euro/m.p.) | - 75.000 50,000 13.650
Pret (ofertd/vanzare) (lei/mp.) | Echivalent lei | 112 167 177 T
__Cundin'i de vinzare Ofertd Proprietar Proprietar
- Valoarca corectiel (%) -10% -5% -53%
Valoarea corectiei (lei/m.p.) -11 | -8 -9
| Preg corectat 101 | 159 168
" Conditiile pietei ' Prezent Prezent Prezent
Valoarea corectiei {I:.:i.fm.p.} U 0% 0% |
| Valoarea corectiei (lei/m.p.) 0 0 0
| Pret corectat 101 [ 139 | 168 2
Localizare Chiscani Nefavorabil Nefavorabil Nefavorabil
Valoarea corecpiel (%) +4% +8% +6%
Valoarea corectiei (lei/m.p.) | +4 +13 +10
Pret corectat 105 172 178
Suprafati — m.p. 1.000 3.472 [ 1.500 390
" Valoarea corectiei (%) 9% 6% +10%
Valoarea corectiei (lei/m.p.) | -9 -10 +18
| Pret corectat 96 162 196
..... Toate Apa si restul Toate la Toate la
Utilitarti " -
la poartd poarti poarta
Valoarea corectiei (%) +2% +8% +5%
 Valoarea corectiel (lei/m.p.) +2 +13 +10
Pret corectat b 175 206
Rﬁﬁdﬂll!iﬂlrr
omrea industrial Rezidential Rezidential Rezidential
Valoarea corectici (%) 0% 0% 0%
 Valoarea co rectiei (lei/ m.p.) 0 0 0
'_]E'rr.'t corectat 98 175 206
Cea mai buna utilizare Rezidential Rl:zidun;ia.l ' Rezidential Rezide1‘1_¢ia1
Valoarea corectici (%) ' 0% 0% 0%
??alnarea corecfiei (léi'.r"m.p_] I ] 0
Pret corectat (lei/m.p.) 98 175 206
Prel corectat (euro/m.p.) 19 35 41
Total corectie brutd (%) 25 27 26
| TOTAL corectia brutd _
ced mai micé | X
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Astlel;

Rd. Explicatie Valori LUnitate masuri
1 Suprafatd teren 1.000 m.p.
2 [Curs BN.R.1a14.082025 | 5,0628 Lei/l euro
3 Valoare totala teren — euro 19.000 Euro
"4 | Valoare totala teren — lei 96.193 Lei
5 Valoare unitara teren — euro 19 Euro/m.p.
6 | Valoare unitard teren —lei | 96,19 Lei/m.p.
B Valoare unitari - euro/m.p. | 19 ; rotunjit
Valoare unitara — lei/m.p. 96 | rotunjit
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Rd. Criterii si elemente Teren Comparatia | Comparatia | Comparatia
de comparatie de evaluat A B C
r 0 Tipul comparabilei Tranzactie "_“Prnpriatar Proprietar Proprietar
| Dn:ptﬁri de proprietate Fard resiricfil | Fara restrictii | Fara restric_tilil ..F"ar_ﬁ_rgéi:_riétii
| transmise ' .
P Restrictii legale - Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul I
3 Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
4 Conditii de vanzare i - Proprietar Proprictar Proprietar
3 Condinile plé!ﬂ_l Prezent Prezent Prezent Prezent
] Localizare Varsitura | Virsatura Warsamra Varsitura
7 :_ Caracteristici fizice: -
- suprafata (m.p) 1.000 974 i 1.500 400
T - formea Neregulmﬁ. Dreptunghi | Dreptunghi Dreptunghi
- faruri, aproximativ {mi) - 20/174 15/100 | 33/12
- front stradal, aproximativ - 20 I
fmi)
o - tapografie Plan Plan Plan Plan
8 Uulian (energie electrica / apa | Toate | Toate fara Toate la Toate in zoni
| / canalizare / Zaz metan / canalizare poarti
% asfalt) |
| - 8 I Zonare Industrial/ Rezidential Rezidential Rezidenpial
. rezidential
10 Cea mai buni utilizare: " _Reziden;iul Rezidential Fezidential Rezidential
11 | Pret total (euro) - : 34.000 40.500 11.000
12 Pret/m.p. (euro) - 35 27 28
|
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Comparabila A

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-in-varsatura-974-m-1DiBpZw . html

Postat 27 iulie 2025

Wand Teren In Varsatura 974 M
34000 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica

Suprafata utila: 974 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

Descriere

Viand teren in sat Varsatura

-Terenul este pretabil ptr construire

-Suprafata teren 974 m

-Terenul este imprejmuit

-2 drumuri de acces

-Pe distanta propriettii este pus un strat de piatrd de carierd i un strat de balast.
-Lumina,gaze,api,.canalizare toate in apropierea terenului ( 2 case distanta toate utilitatile )
-Pretul terenului este de 34000 negociabil!!

ID: 274892097Vizualizari: 2509

Contacteaza vanzitorul

Adrian

Pe OLX din august 2019

Activ pe 28 iulie 2025

Trimite mesaj

075 425 7405

¥

i
30§



Comparabila B

https:/www_romimao.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan/gbhe7g6d3408728e239h56i061h4efgi.html

Teren intravilan
27 EUR negociabil
Braila, Varsatura

Valabil din 7/14/2025 8:40:19 PM

Descriere

Ofer spre vanzare doua loturi de teren, a 3000 m fiecare cu o deschidere de 15,30 m ficcare.
Utilitati:

-apa curenta

-gaze naturale

-curent electric

in curand pe stradd va fi trasi si retcaua de canalizare si asfaltata strada.
Loturile se afld pe strada Turnului.

ID anunt: 1752515024
Vizualizari: 37

Raporteaza
0749115801



Comparabila C

https://www_olx.ro/d/oferta/vand-loturi-teren-intravilan-350-400-mp-sat-varsatura-
IDoPboz.html?reason=extended _search_extended_distance

Postat 20 iulie 2025

Vand loturi teren intravilan 350, 400 mp sat Varsaturd
11 000€

Pretul e negociabil

Perspana fizica
Suprafata utila: 400 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

Descnere

-loturi teren intravilan 350, 400 mp

-se ajunge prin strada Petropolis, apoi 50m stanga

-apa se afla in fata terenulu

-gazele si curentul electric sunt in imediata apropiere

-alaturi se afld un drum cu litimea de 4m care deservesle parcelele
-relatii la telefon

- a rimas doar lotul 3 de 400mp

ID: 248619911Vizualizarn: 1426
Contacteaza vanzatorul

Teodora

Pe OLX din iunie 2015

Activ azi la 10:57

Trimite mesaj

077 163 7552




Grilele de comparatie sunt urmitoarele:

Elemente de comparatie | Subiect Comparatia A | Comparatia B | Comparatia C

Suprafatd — m.p. 1.000 074 3.000 400

Pret (oferta/vinzare) (euro) - 35 27 27 |

P'rey [ufcrti-vﬁnzarcj {curo/m.p.) | - 34.000 B1.000 11.000 |
Pref (oferta/vinzare) (lei/mp.) | Echivalentlei | 177 137 137 |
| Conditii de viinzare Proprietar Proprietar | Proprictar B
" Valoarea corectiei (%) | -20% -20% -20%
Valoarea corectiei (lei/m.p.) i35 | -27 | -27

Pret corectat 142 110 110 )
' Conditiile pietei Prezent Prezent Prezent
“Valoarca corectiei (lei/m.p.) 0% 0% 0%
| Valoarea corectiei (lei/m.p.) 10 0 0

Pret corectat 142 110 110 o |

Localizare Chiscani Nefavorabil Nefavorabil Nefavorabil

Valoarea corectiei (%) +1% +3% +4%

Valoarea cor-éﬁl.iej (lei/m.p.) +1 +3 +4

Pret corectal . 143 [ 113 114
' Suprafati — m.p. 1.000 974 3.000 400
Valoarea corectiei (%) | 0% 5% +3%

Valoarea corectiei (lei/m.p.) 0 - +3

Pref corectat ] 143 107 117

—— Toate Toate fard Toate la Toale in zond
| Utilicati . N
canalizare poarti

Valoarea corectiei (%) +2% +5% +8%

Valoarea cmm:ﬁei (let/m.p.) +3 +5 +9

Pret corectat 146 112 126

e Rezidential/ |

industrial Rezidential Rezidential Rezidential

Valoarea corectiel (o) 0% 0% 0%

Valoarea corectiei {Ieifm.p_]- 0 0 |0 ]
| Pref corectat 146 1112 126 |

Cea mai buni utilizare Rezidential | Rezidential | Rezidential | Rezidential

Valoarea corecfiel (%) 0% 0% 0%

Valoarea corectiel (let'm.p.) 0 0 0

Pret corectat (lei/m.p.) . 146 12 126

Pre| corectat (euro/m.p.) 29 | 22 25

Total coreclie bruta (%) 23 | 33 35

TOTAL corectia bruta

cea mai micd X
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Astfel:

54

Rd. | Explicatie ' valori nit Asuri
= o Supra-fat_,ﬁ teren | 1.000 m.p.

2 | CursBNR. lal14.082025 |5,0628 Lei/1 euro
3 Valoare totala teren - euro 29.000 Euro
4| Valoare totald teren — lei | 146,821 Lei
5 | Valoare unitard teren — euro 29 ) Euro/m.p. )
6 j Valoare unitard teren — lei 146,82 Lei/m.p.

"~ Valoare unitard — euro/m.p. | 29 rotunjit

Valoare unitara — lei/m.p. 146 rotunjit




COMPARABILE — TEREN EXTRAVILAN

Comparabila A

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-schim b—terun—extravi1m1—agrir.:olq'n—Iacwsarat-braila—
[IDIGTuW html

Postat Azi la 12:24 (01.09.2025)

Vand Schimb Teren Extravilan Agricol in Lacu Sarat, Braila
9000 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 18 100 m?
Extravilan / intravilan: Extravilan

Descriere

Vand sau schimb teren agricol in Judetul Braila, sat Lacu Sarat, la pretul de 9000 de euro per hectar.
Putem discuta schimburi cu imobile in Braila sau Galati, cu diferenta de pana la 20 000 de euro. La
schimb, putem baga la pachet si teren intravilan construibil in Lacu Sarat, vedeti celalalt anunt al meu
aici pe OLX pentru detalii. Terenul este impartit dupa cum urmeaza: 0,51 ha la pretul de 22950 ron,
0,8 ha la pretul de 36000 ron, 0,5 ha la pretul de 22500 ron. Pret total: 81 450 ron. Ultima parcela este
la mica distanta de primele doua care sunt comasate.

Terenurile au toate actele in regula si la zi, S-a facut deja procedura de 30 + 45 de zile la primarie.
Acum vanzarea este la liber pana la 19. ] 1.2025, iar cu o promisiune la notar se poate prelungi inca 6
luni. Terenul este arendat pana la ridicarea recoltei in Septembrie (are floarea soarelui), dar se poate
vinde inainte,

Pentru mai multe detalii, sunati la numarul de telefon: Popa Gheorghe (7*###%#7g
ID: 290973497 Vizualizari: 72

Raporteaza

Contacteazi vinzitorul

Popa Gheorghe
Pe OLX din octombrie 2015

Activ pe 28 august 2025
Trimite mesaj
072 710 9376
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Comparabila B

https://app.extravila n-agricol.ro/braila/publicSearchDetai l.do?idOfertaVanzare=24894

Detalii oferta 25 / 26.02.2025
Vanzator(i)

Nume si prenume / Denumire PJ
PERIEANU ION

Telefon: 0744637839

Date privind terenul
Comuna/Orasul/Municipiul : CHISCANI
Suprafata : 0.9100 Ha

Nr Cadastral : 84350

Nr Carte Funciara - 84350

Nr Tarla / Lot : 38/3

Nr Parcela : 14

Categoria de folosinta : ARABIL
Pret/Suprafata : 38450.00 Lej
Conditii de Vanzare

Lista Preemptori

Nume si prenume / Denumire PJ : PFA NECULA GHE FLORIN
Rang : 2

Nr si data oferta de cumparare : /

Pret oferit : 0.0 Lei

Nume si prenume / Denumire PJ : ARAMA ILIE
Rang: 3

Nr si data oferta de cumparare : /

Pret oferit : 0.0 Lei

Nume si prenume / Denumire PJ : DRUM EXPLOATA RE
Rang : 3

Nr si data oferta de cumparare : /

Pret oferit : 0.0 Lei

Nume si prenume / Denumire PJ : PERIANU MARITA
Rang: 3

Nr si data oferta de cumparare ; /

Pret oferit : 0.0 Lei

Nume si prenume / Denumire PJ : STATUL - ADS

Rang : 7

Nr si data oferta de cumparare ; /

Pret oferit : 0.0 Lei

TOTAL : 5 preemprori din care nici unul nu a comunicat acceptarea ofertei
Lista Potentiali Cumparatori

Nume si prenume / Denumire PJ : NECULA GHE FLORIN PEFA.
Nr si data oferta de cumparare - 25 / 30.05.2025

Pret oferit : 384500 Lei

TOTAL : 1 potentiali cumparatori

Rezolutie procedura

AVIZ CUMPARATOR POZITIV - nr 459 / 10.06.2025

i
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Comparabila C

https://app.extravilan-a gricol.ro/braila/public SearchDetail.do?idOfertaVanzare=25516

Detalii oferta 51 / 16.04.2025
Vanzator(i)

Nume si prenume / Denumire PJ
STEFAN GRIGORE

Telefon: 0748543762

Date privind terenul
Comuna/Orasul/Municipiul : CHISCANI
Suprafata : 0.6312 Ha

Nr Cadastral : 81525

Nr Carte Funciara : 81525

Nr Tarla/ Lot : 31

Nr Parcela ; 48

Categoria de folosinta : ARABIL
Pret/Suprafata : 23700.00 Lei

Conditii de Vanzare -

Lista Precmptor

Nume si prenume / Denumire PJ : STEFAN DOINITA
Rang : 1

Nr si data oferta de cumparare - /

Pret oferit : 0.0 Lei

Nume si prenume / Denumire PJ : SC MAISAGRO IMPEX SRL

Rang : 2
Nr si data oferta de cumparare - /
Pret oferit : 0.0 Lei

Nume si prenume / Denumire PJ ; CF 81514
Rang : 3

Mr si data oferta de cumparare - /

Pret oferit : 0.0 Lei

MNume si prenume / Denumire PJ : CF 81536
Rang : 3

Nr si data ofena de cumparare ; /

Pret oferit : 0.0 Lei

Nume si prenume / Denumire PJ : CF81438
Rang: 3

Nr si data oferta de cumparare - /

Pret oferit : 0.0 Lei

Mume si prenume / Denumire PT : STATUL - ADS
Rang : 7

Mr si data oferta de cumparare ; /

Pret oferit ; 0.0 Lei

TOTAL : 6 preemptori din care nici unul nu a comunicat acceptarca ofertel

Lista Potentiali Cumparatori

TOTAL : 0 potentiali cumparatori

Rezolutie procedura

PROCEDURA FINALIZATA - la pretul de 23700.0 LE]
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ANEXA T - VALOARE ACTUALIZATA TERENURI [FARA VALOARE DE INVENTAR INITIALA)

Nrest. | HNrimy. Denumire activ fix Valoare Inventar Sugprafaja Valoarg Difsrenis
31.08.2025 {m.g} Justd {hei)
[lel)
Domeniul public -
1 B SAT CHIZCANI, CaLEs CALARASILOR MR 10K 0,00 18.830,00 2.195.680 2.195.880
2 ur ORUM EXPLOATARE DE 288 0,00 5. 728.00 8.504 B 554
a a8 DRUM EXPLOATARE DE 25301 0,00 4,847 00 7.271 T.271
i 4 99 OHUM ACCES BAT LACL SARAT, PRELUNGIRE STR. CAISLLUI 0,00 SE4,00 56.084 5608
B ] 100 STAT, LAGU SARAT, ALEI 51 SPATII VERZI, ALEEA MAMASTIRI MA. 14 0,00 10.550,00 1,164, 720 1.964. 720
L} 10 STAT. LAGL SARAT, ALEI 51 5PATII VERZL, ALEEA LACRAMIOARELOR NR. 1 {PARC) 0,00 2.118,00 233.938 733,538
T 102 TES, PHGE, ADUCTIUNE RETEA APA SAT LACU SARAT 0,00 2.45B8,00 3.687 3,687
i w3 18478, P12, ADUCTILINE RETEA APA SAT LACU SARAT - DRUM 0,00 125,00 188 188
L] 104 |SAT CHESCAMI, STR. CAMIL FETRESCU NR. &7 0,00 922,00 106.9562 106,552
o
} 105 AT CHISCANI, T1121, P4/111 - DRUM STAF CHISCANI 0,00 776800 201.084 B01.088
11 106 SAT VARSATURA, STRADA NR. 1, TT8, P426H - DRUM 222 ML 0,00 2.878,00 217354 T304
TOTAL domaniul publle i i : e
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ANEXAT - VALOARE ACTUALIZATA TERENURI [FARA VALOARE DE INVENTAR INITIALA)

Domeniul prival
1 140 GAT CHISCANI T114/P55T 0,00 3.082,00 4.573 4578
z 143 STATIUNEA LACU SARAT, ALEEA PARCULLI 0,00 380,00 41.852 41.952
3 144 STATIUNEA LACU SARAT ALEEA PARCULUI NR 5 0,00 410,00 45,264 45,264
4 145 STATIUMEA LACU SARAT 0,00 225,00 24,340 24,840
B H] 146 STATILUNEA LA S5ARAT, ALEES, CENTRALA NR. 28 LT 582000 G4 5248 G4 528
] 147 STATIUNEA LACL SARAT, ALEEA CENTRALA HR. 24 0,00 2 236,00 245750 245750
g 148 STATIUNEA LACL SARAT, ALEEA CENTRALA MR 25 0,00 197,00 21.748 21,749
a nag STATIUNEA LACU SARAT, SOSEAUA VIZIRULLY KM, 7 0,00 855,14 f4.492 94,412
8 150 |SAT LACU SARAT, 5TR. DUDULLI 0,00 A5 00 73,786 73.T86
1mn 151 SAT VARSATURA, STR. FRINCIPALA NR. 28 0,00 683,00 45 B5E 449,858
1 152 DRUM EXPLOATARE DE 76 0,0 5.369,00 B.054 8.054
12 153 ORUM EXPLOATARE DE 3371 0,00 2.228,00 3.342 3.342
—J3 154 DRUM EXPLOATARE DE T1 0,00 14. 256,00 £1.384 21.384
14 155 DRLUM EXPLOATARE DE 84 0,00 2.780,00 2185 4.185
15 156 DRUM EXPLOATARE DE 585 10,00 10.854.00 16.281 16281
-1 167 DRUM EXPLOATARE DE 34 0,00 36.137,00 54.208 54.206
| 17 158 DRUM EXPLOATARE DE §7/1 0,00 2.461,00 12682 12,692
'_19' 158 DRUM EXPLOATARE DE 35103 0,00 S.111,00 T.6ET 7667
15 160 DHUM EXPLOATARE DE 38242 0,00 4.128,00 6.182 E.192
20 16 |BRUM EXFLOATARE DE 382/5 0,00 7.744,00 11,616 11.616]
21 162 DRUM EXPLOATARE DE 106 0,00 5.251,00 T.E8T7 TAaTT
22 163 DRLUM EXPLOATARE DE 100 0,00 1.145,00 1.718 1.718
23 164 DRLIM EXPLOATARE DE 201 0,00 3.845,00 5.8 54918
'_';4 165 DRLIM EXPLOATARE DE 315 0,00 175,00 5573 5.573
;5 166 ORUM EXPLOATARE DE 341 0,00 8.098,00 12148 12,149
2B 167 DRLUM EXPLOATARE DE 3235 0,00 1.230,00 1.845 1.845
27 168 DRLIM EXFLOATARE DE 3233 0,00 1.991,00 2987 2.987
28 168 DRLUM EXPLOATARE DE 3232 0,00 2.340,00 3510 3.510
28 170 DRUM EXPLOATARE DE 3023 0,00 753,00 1.130 1.130
30 171 DRUM EXPLOATARE DE 323/ 0,00/ 5.731,00 8.597 B.697
kL 172 DRUM EXPLOATARE DIE 323/4 0,00 3.487,00 523 523
32 73 DRUM EXPLOATARE DIE 120 0,00 4.843,00 T.265 7.265
33 174 DRUM EXFLOATARE DE 150 0,0 6.072,00 9.108 8.108
34 175 El:h':th’h-l EXPLOATARE DE 506 0,00 4 576,00 6.864 0GR
35 177 DRUM EXPLOATARE DE BR4/10 0,00 1.408,00 2108 2. 109
36 :’ 178 |DRUM EXPLOATARE DE 5861 0,00 2.001,00 3002 002
ar 178 DRUM EXFLOATARE DE 158 0,00 15.707,00 23.561 23.561
EL 180 DRUM EXPLOATARE DE 35682 0,00 3.841,00 5. 782 5762
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ANEXAT - VALOARE ACTUALIZATA TERENURI {FARA VALDARE DE INVENTAR INITLALA)

l: 161 DRUM EXPLOATARE DE 35811 0,00 4.152,00 6228 8.228
40 182 |DRUM EXPLOATARE DE 3571 0,00 478,00 1.467 1,487
41 182 |DRUM EXPLOATARE DE 33201 0,00 684,00 1.026 1.026
42 18+ |DRUM EXPLOATARE DE 3431 0,00 2 523,00 3785 1,785
43 185 |DRUM EXPLOATARE DE G149 0,00 24.454 00 36.681 36681
44 1868 |DRUM EXPLOATARE DE 34471 0,00 1.333,00 2000 2.000/
45 187 [DRUM EXPLOATARE DE 381 0,00 5.456,00 8.934 8834
46 188 |ORUM EXPLOATARE DE 38141 0,00 1.682,00 2538 2.538
47 168 [DRUM EXPLOATARE DE 386 0,00 2.059,00 2.089 3068
48 180 |DRUM EXPLOATARE DE 397 0,00 734,00 1,108 1.109
49 181 |DRUM EXPLOATARE DE 3094 0,00 584,00 1.004 1.004
50 192 |DRUM EXPLOATARE DE 521 0,00 1.712,00 2568 2.5648
51 182 |DRUM EXPLOATARE DE 422 0,00 2.277.00 3418 3416

—~~52 182 [DRUM EXPLOATARE OE 43801 0,00 2.238,00 3,359 3358
53 185 |DRUM EXPLOATARE DE 5241 0,00 1.960,00 2.840 2,840
54 188 |DRUM EXPLOATARE DE 52111 0,00 3.757,00 5638 5;.
45 197 |DRUM EXPLOATARE DE 521/2 0,00 1.657,00 2486 2486
5t 198 (DRUM EXPLOATARE DE 74201 0,00 3.405,00 5.108 5.108
57 | 195 |DRUM EXPLOATARE OE 54752 0,00 4,157,400 b 236 5236
58 20 |DRUM EXPLOATARE DE 54741 0,00 1.500,00 2350 2.250
] 21 |DRUM EXPLOATARE DE 547 0,00 5.331,00 7897 7.887
6 22 |TEREN INTRAVILAN SAT VARSATURS 0,00 781,00 3.560 3.560
&1 203 |TEREN INTRAVILAN SAT VARSATURA 0,00 560,00 2520 2520

TOTAL domenlul privat - o,00|

TOTAL GENERAL
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