ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 404

din 22.07.2019

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 217,00 mp
indiviz din 444,00 mp, situat in Braila, str. Tecuci nr. 31, NCP 93515,
solicitantului PREDA VICTOR, teren pe care se afla amplasate constructiile
C1, C2 si C3, proprietatea acestuia.

CONSILIAUL ILOCAIL MUNICIFPAIL. BRATIL.A

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului Preda Victor, finregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 12531/18.04.2019;

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

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e)
si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificatd prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, precum si
H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009, completatda cu H.C.L.M. nr. 652/29.11.2018, anexa
nr. 1.113, poz. 10;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019,
privind Codul administrativ;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, in suprafata de 217,00 mp indiviz din 444,00 mp, situat in Braila, str. Tecuci
nr. 31, NCP 93515, solicitantului PREDA VICTOR, teren pe care se afla amplasate
constructiile C1, C2 si C3, proprietatea acestuia.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum 3,01 lei/mp/an si se
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut in
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

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

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

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului Braila,

prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
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ANEXA Nr.1.35 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL BUNULUI IMOBIL AMERL N8 o/

Scara 1:200 LA HCLr? NR 4p4/22.01. 20/
Nr. cadastral: Suprafata masurata a imobilului{mp) Adresa Imobilului
444 Strada TECUCI Nr. 31
Cartea Funciara nr.: : Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT):
Braila, localitate Braila
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A. Date referitoare la teren

sarola |0k foenta Suprafata (mp) Mentiuni
1 cc 444 Imprejmuire: gard si constructii
TOTAL 444
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construlta la sol (mp) Mentiuni
C1 LOCUINTA 76 parter, Suprafata desfasurata=76mp
c2 ANEXA 11 parter, Suprafata desfasurata=11mp
c3 ANEXA 27 parter, Suprafata desfasurata=27mp
TOTAL 114
Suprafata totala masurata a imobilului= 444mp
m Suprafata din act= 227mp
e Sa \EtERH%@l RCEA DORU Inspector:

50 corespondenta
teren

Data:11.10.2018

Confirm introducerea imobilului in baza de date

intregrata si
atribuirea numarului cadastral

Semnatura si parafa

Stampila BCPI
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email: office@acos.ro

” ANDRONIU CONSULTANT A Braila, str. Neagra nr.5, jud. Braila
G\ CONSULTING SI EVALUARE Mob: 0722.635.370

ANEXA NE. 2.
LA HoLrd e, 404)22.03. D)7

RAPORT DE EVALUARE

NR. 1905061/06.05.2019

Solicitant: Preda Victor
Destinatar: MUNICIPIULUI BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Brdila, str. Tecuci nr. 31
CF 93515, jud. Braila

MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT

Data evaluarii 03.05.2019
Data raportului 06.05.2019
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Expert Evaluafor Androniu lulion Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentfate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile

personale, find nepdrtinifoare din punct de vedere profesional.

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

nu suntem pdrtinitori fata de vreuna din partile implicate.

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

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

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

financiar legat de finalizarea franzactiei.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si mefodologia de lucru recomandate de cdfre ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdfre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos

este membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmiri acesfui raport.
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII

Prezentul rapori estimeazd valoarea de piata si a prefului dreptului de
superficie peniru terenului din Brdila, str. Tecuci nr. 31, CF 93515, jud. Braila, aflate in

proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 03.05.2019
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,7579 LEI/ EURO,

Vadloarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

17000 lei echivalent a 3580 euro (78,41 lei/mp echivalent a 16,48 euro/mp)

Suprafata este de 217 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
653 lei echivalent a 137,2 euro (3,01 lei/mp echivalent a 0,63 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

54,4 lei echivalent a 11,4 euro (0,25 lei/mp echivalent a 0,053 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realiz&rii unei franzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siin funcfie
de cdlitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in co7ﬁersoonefor juridice in

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca piatitoare sau nu de TVA).

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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E:‘a Experi Evaluator Androniv lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si vtilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Braila, sir. Tecuci nr. 31, CF 93515,
jud. Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si

estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in

vederea constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propus@ penfru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este

constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT,

2.2.Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost infocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator
de intreprinderi, proprietati imobiliare si bunuri mobile, membru tifular al Asociatiei

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

2.3. Beneficiar

PREDA VICTOR.

2.4, Data estimadrii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile

esfimate de cafre evaluator( data evaluarii) este 03.05.2019.

Data elaborarii raportului esfe 06.05.2019.

2.5. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 03.05.2019

2.6. Ipoteze si conditii limitative

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

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

R;oporf de evaluare 6|Pagind



Ipofeze:

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind fitlul de proprietate. Se presupune cd fitlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o st@pdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietatii;

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

Toate documentatfile fehnice se presupune a fi corecte. Planurile si
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca
o imagine referitoare la proprietate;

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

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjur&tor;

Se presupune cd toate autorizafile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de auftoritdtfile legale si administrative locale sau nafionale sau
de cdtre .organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinufe sau reinnoife
pentfru oricare din ufilizarile pe care se bazeazd esfimdrile valorii din cadrul
raportului;

Se presupune cd Uutiizarea terenului si a constructilor corespunde cu
granitele descrise si nu existd alte servituti, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinta de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea s@ detfecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea maferiale ce ar afecta valoarea
propn'efdfii, Nu se asuma nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard penfru descoperirea lor;

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatfile si documentele
furnizate de cdtre proprietar si au fost prezentate fard a se infreprinde verificari saqu
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.
Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, propriefarul urmand a
prezenta finantatorului documente justificafive, conform cerinfelor metfodologice
ale acestuia. In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare ftoti factorii

care au influentd asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in

Raport de evaluare 7|Pagind
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] Experf Evaluator Androniu iulian Cosmin

mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si
care, dupd cunosfinfa evaluatorului sunt corecte si rezonabile penfru intocmirea
prezentului raport.

Evaluaforul se considerd degrevat de rdspunderea existenfei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilor in cauzd.

In timpul efectudrii identificarii bunului supus evaludrii, Tn unele cazuri,
evaluatorul nu a putut inspecta pdarti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existGnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinia.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaludrii .

Conditii limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre fteren si
constructie, este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile
separate pentru teren si peniru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, daca
sunt utilizate, valorile nu sunt valabile;

Crice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula. aceasta
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face
public;

Pofrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultanta ulterioard sau sG depund marturie in instantd, in afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (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 farG aprobarea
scrisa si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie sfabild in confinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot

schimba in functie de conditiile viitoare.
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2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare
a valorii de piata a acfiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in
standardele ANEVAR 2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate
mai sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie,
in vederea constituirii dreptului de superficie, fipul de valoare estimata in prezentul

raport este valoarea de piata.

Valoarea de piatd reprezint@ suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpardtor hotarat si un
vanzator hofc“:rdf, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent s farg
consfrangere.

Definifie conform IVS = Cadrul general.

2.8.  Declararea conformitdtii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate In considerare
Sfondordéfe de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:
» SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

Y V Y V¥

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

Y

A\

2.9. Materialele si sursele de informatii ufilizate

Penfru realizarea prezentului raporf de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele mdasuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cétre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internafionale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,

respectiv:

Raport de eveluare 9|Pagina
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SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

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

v V V¥

v

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

v v

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara (VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatfii (IVS 220)

v

Y

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
» Evaluarea proprietdtfii imobiliare"”, Editie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba englezg;
» ,Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
» Observafii si constatdari ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd penfru proprietdti similare cu

cea evaluatd, o parfe dinfre acestea fiind atasate raportului in anexe.

2.10. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
stépdani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin
mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si aparfine Municipiului Braila - domeniul privat.

Aceste informati au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificdnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sGu foate cele
frei atribute:

e Posesia —de a stGpanii,

e folosinta — de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,

e Dispozitia — de a dispune de bun.
Raport de evaluare 10| Paging
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Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintfre cele trei limitdri
ale exercitarii dreptului de proprietate:
e Legale,
e Judiciare,

o Conventionale.

Deoarece In cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cofe de participare sau de
mostenire, fiind supusd@ numai limitarilor care corespund celor patru atributii
fundamentale ale stafului, respectiv obligatfiei legale de a platfi impozite, de a fi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al

statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de cdire
proprietar copii dupa:

» . Extras CF nr. 93515 Braila, numar cerere 24240/19.03.2019;

» Terenul este proprietatea lui Preda Victor in cota de 227/444 si Municipiul

Brdila in cota de 217/444.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sG ateste
dreptul de proprietfate asupra proprietdfii imobiliare supusa evaludrii.

Evaluatorul declard ca nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
penfru proprietatea evaluatd.

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluaforul nu Tsi asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitafi actelor de
propriefate.

Se presupune cd acfele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea catre terfi

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
de evaluator fatd de o tert@ persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus infr-
un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al expertului, cu

specificarea formei si contextuluiin care acesta va apare.
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Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse In acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisd farg

aprobarea scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.

Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum

a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

\7d

Y

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, Tn m@sura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

stabilirea limitelor si ipofezelor care au stat la baza elabordrii
raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de
care frebuie sa se find seama la derularea tranzactiei;

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

aplicarea metodei de evaluare considerate oporfuna pentru

determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptfate de catre ANEVAR.

3.2,

Identificarea activelor

Imobilul se afld Braila, str. Tecuci nr. 31, CF 93515, jud. Brdila, proprietatea

Municipiului Braila - domeniul privat

Zona este perifericd — Zona Industriald Nord.

Teren cu suprafata totald de 444 mp (217 mp in indiviziune).

Inspectfia s-a facut in data de 03.05.2019.

Roport de evaluare
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Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericG a orasului Braila.

Artere importante de circulatie in apropriere:
» Avuto - Sos. Baldovinesti:

» Calitatea retelelor de transport: asfalf.

Caracterul edilitar al zonei

>
>

Imobile industriale.

In zona se afla

o]

o]

o]

o

Refea de ftfransport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente

Unitafi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
Unitdti de invatamant (mediuv)

Unitati medicale

Institutii de cult

Cu sedii de banci

Utilitati edilitare

>

Y V V¥

»

Retea urband de energie electrica

Retea urband de apa

Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare

Retea urbanda de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.

EODOF-T_C‘)'F:E VOfUdfe
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Concluzie:
Zona de referinta perifericG amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata totald de 444 mp (217 mp in
indiviziune).

Pe teren exist@ constructii definitive.

Are forma poligonald, are acces la str. Tecuci.

Terenul este este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apd, fard gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale.

3.5, Descrierea consfructiei

Pe teren existd constructia: Cl-Anexd cu suprafata de 76 mp, C2-Lociuintd
cu suprafata de 11 mp si C3-Anexd cu suprafata de 7 mp, proprietatea

solicitantului.

3.6. Studiul piefei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul Infernational de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietatii
imobiliaren menfioneazd cd&: ,o piafad imobiliara poate fi definitd ca interactiunea
dinfre persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte
acftive, de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de
proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici,
atitudinile si mofivatfiile invesfitorilor tipici sau prin alte atribufe recunoscute de
persoanele fizice sau de entifdfile care participd la schimbul de proprietdfi
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente
sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate

ineficiente. Aceastd caracteristica este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o
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ofertd& relativ neelastica si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta
de proprietati imobiliare nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de
pe piatd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existGnd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdfi imobiliare, mofivatile si varsta
participantilor s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidenfiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricola;

¢ Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poafe
considera c@ in prezent piata imobiliard, pentru foate tipurile de proprietdfi este o
piata inactiva, caracterizatd o ramdanere in urma cererii si preturi in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpardatorilor, pentru ca acestia pot obtine preturi mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd ca dezechilibrul intre cerere si ofertG penfru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scdzut al pretului de véanzare si al chiriilor
pentru proprietati imobiliare. Analizand piafa imobiliard din doud puncfe de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe termen scurt este o piafd a cumpdratorului, datoritd
perioadei de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de
preturile relativ scazute pe piata,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi
va pastra un numdar scazut de cereri de proprietdti imobiliare,
determinat de scdderea economiilor populatiei ca urmare a
crizei economice, cat si ca urmare a stagndrii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu efect direct
asupra dobdnzilor practicate pentru creditul ipotecar.

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

e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,

e din punct de vedere al pietei in care concureazd propriefatea evaluata.
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Andliza de piafd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piata sau cu ailfe studii similare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interacfiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdfii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbadrile anficipate.

Analiza de piaf{d oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul frebuie s& idenfifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietafi este in mare masurd deferminatd de
porzifia sa competitivd pe piafd. De aceeaq, In sensul cel mai larg, analiza de piatd
oferd informatile esentiale necesare penfru aplicarea celor frei aborddri de
evaluare..

Aspecie economice

Economia romdaneascd a inregistrat valori pozitive in trimestrul | al anului 2017,
raportand o crestere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre tdarile UE. Evolutia a fost
determinatd de serviciile de productie si IT, in timp ce vanzdarile cu amanuntul au fost
temperate la o crestere de 7,3%, dupd o crestere de 13,5% In 2016.

Rata somaijului a scdzut la 5,3%, deoarece numdrul total al angajatilor a
ajuns la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, fatd de 4,1 milioane la inceputul anului

2011.

Indicatori Macroeconomici

H12017 (y/y)  Directional outlook

GDP Growth rate (%) 5.6* -
GDP per capita (€) 8,500 Vi
Gov. debt as a % of GDP 37.1* Ny
Budget deficit (%) 0.77 P
Meonetary policy rate (%) 1.75 -
CPI (%) 0.9 £
Construction works y/y (%) -89 -
Retail sales y/y (%) 7.3 —
Unemployment rate (%) 5.3 J
avzrt::]g: Oe;c)hange rate 455 2
Sursa: BNR, INSSE, Eurostat “ar2017
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In prima jumdatate a anului 2007, volumul total investit in proprietdti
comerciale in Romania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro
in cursul anului H1 2016 (crestere de 43%). Bucurestiul a atras 125 milioane de euro,
ceeaq ce reprezinta doar 24% din valoarea fotald a investitiei.

Cea mai mare tranzactie din punct de vedere al valorii a fost incheiaté de
grupul sud-african Atterbury, care a achizitionat o participatie de 50% din cenftrele
comerciale lulius Mall din lasi, Suceava, Cluj-Napoca si Timisoara, lulius Business
Center Cluj, United Business Center Cluj si United BC Il in Timisoara. '

Dimensiunea fotald a portofoliviui tranzactionat (ponderat cu 50% din
capital] depdseste 100.000 de metri patrati de spatii comerciale si 18.000 de metri
pdafrati de birouri. Aceasta a fost prima achizitie fGcutd in Romdnia de Atferbury, al
pafrulea investitor imobiliar sud-african cu prezentd locald (de-a lungul NEPI
Rockastle, Growthpoint - actionar majoritar al Globalworth si Prime Kapital - MAS).

Globalworth si grupul belgian Mitiska-REIM au fost, de asemenea, printre
investitorii cei mai activi, cu cdte doud tranzactii. Globalworth a achizitionat Centrul
Logistic Dacia si Green Court C pentfru 80 milioane de evuro, in fimp ce Mifiska a
consolidat pozitia locald prin achizitionarea restului de 50% din porfofoliul Intercora
(8 parcuri de véanzare cu amdanuntul cu aproximativ 30.000 de metri patrati GLA)
Property Development porfofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp).

Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimatd a
tranzactilor cu proprietdti cu amdanunful a fost de aprox. 350 milioane EUR,
reprezentadnd 66% din valoarea totald a investitiei. Sectorul de birouri a inregisfrat
tranzactii in valoare de 123 milioane EUR, reprezentand 23% din volumul tofal, restul
de 11% fiind acoperite de logistica.

Piata imobiliard este totalitatea tranzactilor care implicG drepfuri de
propriefate sau de ufilizare asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliara este
transferul permanent sau temporar al unui drept dintr-o parte in alta in schimbul unei
recompense care este de obicei o sumd de bani. Ca pe orice piatd, pretul
tranzactiei este determinat, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta.

Preturile locuintelor sunt in crestere de la an la an, ceea ce aratd cd piata
imobiliard a revenit din criza economicd, potrivit consultantilor imobiliari. Indicii
calculati de acestia afestd ceea ce am simtit fiecare dinfre noi pe piatd, si anume
preturile locuintelor. Indicele proprietatii rezidentiale a inregistrat cresteri atGt pe
parcursul anului, cu 8,3%, cdt si pe cele trimestriale de 1,0% in al doilea frimestru al

anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este amplificatd de o
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crestere a preturilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar si prin cresferea tendintelor

ascendente la nivel regional, care evidentiazd revenirea pietel.

Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de fip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone periferica de ftip indusfrial,
zona este putin populatd avénd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a b&ncilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci funcfie de
evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietfei imobiliare, pe
acest segment, in stagnare.

- fe'ndin;e : o situatie volatila ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticriza realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si afingerea unei convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotafii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins intre 15 — 45 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilitati).

- coftafii chiria anuald: 0,3 = 1 euro/mp.

Piata imobiliarg este putin activa.

Oferta este mai mare decaf cererea. PiafG a cumpardatorului.

T-blPoginé
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

4.1. Cea mai bunda utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP], cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabilG utilizare a
proprietatfii care este fizic posibila, justificatG adecvail, permisd legal, fezabil&
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este consideratd cea mai buna ufilizare.

Conceptul de cea mai bund ufilizare este o parte fundamentald si
integrantd a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai bunda ufilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate 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.

Relatiile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasferea si infelegerea comportamentului pietei sunt
esentiale pentru conceptul de cea mai buna@ utilizare. Cand scopul evaludrii este
estimarea valori de piafd, analiza celei mai bune utilizdri idenfificG cea mai
profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa propriefatea.

Cea mai buna uiilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea maibund utilizare a terenului liber;
> cea mai bund ufilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare frebuie sd indeplineasca
urmdatoarele criterii;
» permisa legal;

» posibila fizic;

v

justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y

Y

maxim profifabila.

CMBU: industriala

deoﬁ de evalvare 20 liP aginadg



__Expent Evaluatar Andronfuiulian:Cosmin

Cea mai buna ufilizare a fterenului considerat liber.

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

Ca alternafivd, ferenul poate fi pasfrat ca invesfifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretful care va fi pldtit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Andliza planurilor zonale, a vecinatdtilor, conduce la concluzia ca
posibilitatea utilizarii terenului in alte moduri decdt esfe folosit in prezent nu este

afractiva.

Cea mai buna utilizare a consiructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind consfruitd este caracteristicd
utilizérii care trebuie s& fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor
existente Sf a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune uftilizari
a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii evaluate ca fiind consfruitd poate fi
continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, exfinderea, adaptarea
sau conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd cd cea mai bund vtilizare a proprietfatii imobiliare ca fiind
consiruitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietatii

evaluate,

4.2. Valoarea terenului

Metoda compardtiilor directe.

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

Am ales proprietdti imobiliare asemdandtoare a cdror cifrd de oferfd este

cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.
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Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judefului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

4.3. Estimarea pretului drepiului de superficie

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dup& caz prin hotardarea consiliviui judetean, a Consiliviui General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incét sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al ferenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrdarilor de infrastructura aferente "

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de véanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:

k =Rb + Riunde:

Rb =rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referintd

a Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2018- 2019

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piata si anume:
&L Venit — an,
7 fek)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece

F =

perioada de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considerad o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul drepfului de

superficie.
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Valoarea de piatfd, pe de alta parte, este:

V=rxy —— o
= (]+ k)l unde r =chiria anuala

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

_ry
i=l 1
2 (1+k)

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. Iulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice
Bucuresti, Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administrafie publica" al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdtfi imobiliare si
membru fitular al Asociafiei Nafionale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si
sfampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiriac
Asigurdri S.A..

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

Certificat de ,,Auditor in Domeniul Calitafi”" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009;

Cerfificat de ,,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009.
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4.5, Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

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

o analizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un inferes personal in proprietatea evaluata;

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu confractul (instructiunile) cu clientul;

o evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni, cu exceptia celor care semneaqzd raportful, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLuzi

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piata este:
17000 lei echivalent a 3580 euro (78,41 lei/mp echivalent a 16,48 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 s5i 104.
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de

piatd estimatd a proprietdfii teren din Braila, str. Tecuci nr. 31, CF 93515, jud. Braila,

proprietatea UAT Chiscani - domeniul privat, este de:

17000 lei echivalent a 3580 euro (78,41 lei/mp echivalent a 16,48 euro/mp)

Suprafata este de 217 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
653 lei echivalent a 137,2 euro (3,01 lei/mp echivalent a 0,63 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

54,4 lei echivalent a 11,4 euro (0,25 lei/mp echivalent a 0,053 euro/mp).

*Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un eleffient de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizarii unei tranzacti, in conditiile si la valorile specificare de lege siin functie
de calitotea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cqzul persoanelor juridice in

functie de Inregistrarea fiscala a acesfora (ca platitoare sau nu de TVA).

Data: 06.05.2019
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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6. ANEXE

6.1. Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea
principiului economic conform cd@ruia un cumpdarator nu va plati mai mult pentru un
activ, decdt costul necesar obtineri unui activ cu aceeasi ufilitate, fie prin

cumpdarare, fie prin construire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatfie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

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

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singur@ valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimatd penifru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara

constr@ngere.

Cumpardfor special - un anumit cumpdrator, pentru care un anumit activ
are o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra

acestuia si care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piata.

Data evaludrii - data la care se aplica opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenit dinfr-o
intreprindere, dintr-o partficipatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de
acfive, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdfile sale economice. Aceasfa nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietarului sdu.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o
cladire, sau o parfe a unei cladiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a
obtfine venituri din chiri sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai
degrabd decdt penfru:

(a) utilizarea In producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru
scopuri administrafive; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurarii normale a activitdatii.

Ipotezda speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice fip de proprieftate imobiliara
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate
terenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasafte cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice

care asigurd functionarea unei clddin, aflate atat in subsol, cat si deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei

valori.

Valoare de investitie - valoarea vnui acfiv pentru un proprietar sau penfru un

proprietar potential, pentru o anumitd investifie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
infre parti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrate, care reflecta

interesele acelor parti.

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

acfiv, care au valoare numai penfru un cumpdarator special.
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Valoarea de piala - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotardt si un vénzétor
hotarat, intr-o tranzacfie nepadrtiniftoare, dupd un marketing adecvat si in care

pdartile au actionat fiecare in cunostintG de cauzd, prudent si faré constrangere.

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

mai mare decdat suma valorilor separate
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6.2. Calculele evaludrii

ANEXA NR. 7 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafafa 217,00 273 248 1.000
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 63,1 78.0 21,0
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -9,47 -11,70 -3,15
Pret ajustat peniru negociere 53,66 66,27 17,87

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea
comparabilelor la posibile preturi de franzactionare cat mai apropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare
corespund marje de negociere mai mari. In cozul de fatd marja de negociere estimatd este de -15%, pe baza
informatiilor obfinute de la agentiile imobiliare locale.

cu restrictii si

Drepturi de proprietate indiviz integral integral integral
Valoarea corectiei (%) constructii cu alt -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Euro/mp) proprietar -22,10 -27.,29 -7.36
Pret corectat 31,57 38,98 10,51

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline,
iarin acest caz corectiile sunt -35% pentru drepf de proprietate cu sarcini

Conditii de finantare La piaia La piafa La piafa La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Fref corectat (EURO) 31,57 38,98 10.51

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

Conditii vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 31,57 38,98 10,51

Condifiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si @ vanzatorului. In cazul nostru exista conditii similare de
franzactionare. Nu sunt necesare corectii.

Conditii de piaia < 3luni < 3luni < 3luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 31,57 38,98 10,51

Depind de vechimea tranzacfiilor sau ofertelor. In acest coz aceste nu se aplica corectii .(corectii estimate cf,
pietei imobiliare locale).

Localizare Chercea Brailita Brailita Brailita
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiel (Euro/mp) -3,16 -3,90 -1,05
Pret corectat 28,41 35,09 9.46

Depind de localizarea amplasamentelor. Localizare superioara estimam corectii de 5%, pt toate comparabilele.
(corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Acces drum in lucru secundar secundar secundar
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -4,26 -5,26 -1.42
Pret corectat 24,15 29,82 8,04

Peniru acces o corectie generala de -15% [corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea ferenuiui) rezd rezd rezd rezd
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Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 24,15 29.82 8,04

Depind de desiinafia terenului {rezidentiala, comerciala, indusiriala). Destinatia este rezidentiala. Nu sunt necesare
coretii. (corectii estimate cf. pietei imobiliare locaie)

Utilitati apa, canal toate foate foate
Valoarea corectiei (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -6,04 -7,46 -2,01
Pret corectat 18,11 22,37 6,03

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan). Corectie generala de -25% . (corectii estimate
cf. pietei imobiliare locale) )

Dimensiuni 217,00 273 248 1.000
Corectie procentuala 9% -10% 5%

Valoarea corectiei (EUR/mp) -1.63 -2,24 0.30
Pret corectat 16,48 20,13 6,33

Apreciem o corectie de -9% pentru C1, de -10% pti C2 si de 5% pt C3 pentru suprafete functionale (corectii estimate
cf. pietei imobiliare locale)

Altele nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corecfie procentfuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mMp) 0,00 0,00 0.00

Pret corectat 16,48 20,13 6,33

Nu este cazul

Total corectie bruta 37.18 46,14 12,14
total corectie bruta cea mai mica 58.89% 59,18% 57,75%
Valoarea estimata rotund 16,48 EUR/mp

Curs euro 4,7579 lei

§ teren/mp 217,00 3.580€ 17.000 lei
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ANEXA NR. 2 - Estimarea pretului dreptului de superficie
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare,
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:
k=Rb +Riunde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri= riscul inv estitiei Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei dobanzii
de referintd a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2018- 2019

Luna Dobénda
aprilie-19 2,50
martie-19 2,50

februarie-19 2,50
ianuarie-19 2,50
decembrie-18 2,50
noiemibrie-18 2,50
octombrie-18 2,50
septembrie-18 2,50
august-18 2,50
iulie-18 2,50
iunie-18 2,50
mai-18 2,25
MEDIA 2,48

Riscul investitiei (Ri} s-a deferminat ca fiind o suma a riscurilor, asifel:

Risc exterior 0,20%
conditii economice 0,10%
management 0.10%
Risc inferior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0.10%
dimensiunea/calitatea spatiului 0.10%
TOTAL ‘ 0,40%

k=2,48% + 0,4% = 2,88%
Se considerd o perioadd de recuperare de 4% ani in cazul superficiei

i=1 ;
Z ]/(]+ j()‘ 26,09

n
Valoarea de piata / mp 78,41 lei
Suprafata de teren (mp) 217,00
Chiria;
Chiria anuala / mp 3,01 lei 0,63€
Chiria anualda total suprafata 653,0 lei 137.2€
Chiria lunara/mp 0,25 lei 0,053 €
Chiria lunara total suprafata 54,4 lei 11,4€
Curs Euro: 4,7579 lei
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