ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.49S
din 1'7.09.2020

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de
70 mp, indiviz din 326,00 mp situat in Braila, str. George Enescu
nr. 155A-155A LOT 1, NCP 95050, solicitantului
, teren pe care se afla amplasata constructia C1.

CONSILIUL ILOCAL MUNICIFPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului - inregistrata la Primaria Municipiului Braila
sub nr. 16650/08.07.2020;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, 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, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata
prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completata cu
H.C.L.M. nr. 607/31.10.2019, anexa 1.124 poz. 9;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafatd de 70 mp, indiviz din 326,00 mp situat in Braila,
str. George Enescu nr. 155A-155A LOT 1, NCP 95050, solicitantului

teren pe care se afla amplasata constructia
C1.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica
in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 11,14 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.4 Se Iimputerniceste executivul local, Tn 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 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Bréila 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 Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CRISTIANA VOINEAG

CONTRASEMNEAZA
SECRETA}AR GENERAL,

[ A

ION DRAGAN
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‘ ANEXA NR.1.37 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE AL BUNULUI IMOBIL
cu propunere de alipire
Scara 1:200 A2/10/11. 83, 108
Wcadastra!: Suprafata masurata a imobilului(mp) Adresa Imobilului /
86654, 94856 326 MUN. BRAILA, STR. GEORGE ENESCU Nr. 155 A -
STR. GEORGE ENESCU Nr. 155 A LOT 1
Cartea Funciara nr.; 86654, 94856 Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT):
Braila
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NCP 86654
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S=256mp
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_ Situatia actuala Situatia viitoare
(inainte de dezlipire/alipire) (dupa dezlipire/alipire)

Nr. Suprafata | “-ategoria T Nr. Suprafata| Categoria - —

cad. (mp) foladsqln!a Descrierea imobilului cad. (mp) folS8; Descrierea imobilului
teren intravilan

86654 256 Cc Nr.185 A o

{f ': P 7 S teren intravilan
VAN T B 126 Ce Nr.155A -Nr.155A LOT 1

teren intravilan Lo c1 -Loc::ima, Slc=40mp
Nr.155 A LOT 1 -fara acle

4066 7 22 C1-Locuinta, Sc=40mp

-fara acte
326 erecute fierg,>
TOTAL @ ! % 326
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)
AUTOR'ZARE Confirm introducerea imobilului in baza de dale integrata si
Confirm executaled maswaiarBRNGred Lbrechtldinea atribuirea nu ui cadastral
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Raport de evaluare-Teren intravilan, str. George Enescu, nr.155A, mun. Braila

AEXA- R L 1 A HC.L M e 4T o9 g

Nr. inreg. 19/25.06.2020

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara
TEREN INTRAVILAN

Mun. BRAILA, str. George Enescu, nr.155A -155A, Lot 1,
judet BRAILA

Client:
Utilizator desemnat: PRIMARIA BRAILA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate, in parte sau in totalitate, si nu vor fi fransmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului de evaluare.

IUNIE 2020



Raport de evaluare-Teren intravilan, str.George Enescu, nr.155A, mun. Braila

Stimate beneficiar,

Conform solicitari dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietafii imobiliare, feren intravilan in
Suprafatéd indiviza de 70 mp, situat in mun. Braila, strada George Enescu, nr. 155A -155A, Lot 1, in vederea
stabilirii valorii de piata si a pretului superficiei lunare si anuale.

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din "Teren intravilan categoria curti-constructii
in suprafata indiviza de 70 mp din suprafata fofala de 326 mp real masurata, situaf in mun. Braila, str.
George Enescu, nr.155A- nr.155A, Lot 1, jud. Braila, proprietatea domeniului privat al Municipiului Braila,
inscris in CF nr. 95050/Braila cu nr. cadastral 95050".

Tipul evaluarii: valoarea de piata
Scopul evaluarii: stabilirea pretului superficiei lunare si anuale pentru teren in suprafata de 70 mp

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2019 si Standardele de Raportare Financiara relevante.

Am efectuat inspectia proprietdti, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd
a proprietdtiiin cavzd in vederea stabilirii redeventei.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet,
In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia mea

este cd valoarea justa a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
25.06.2020, este:

. 22.037 LEI (4.550 Eur),
VALOAREA DE PIATA TEREN Echivalent 65 Eur/mp

A FOST DETERMINATA PRIN TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE
VALOARE SUPERFICIE LUNARA/MP ESTE DE 0,93 Lei/mp/luna
VALOARE SUPERFICIE ANUALA/MP ESTE DE 11,14 lei/mp/an

(echivalent 780 Lei/an pentru suprafata 70 mp)
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINET.V.A.

la cursul valutar 4,8432 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii - 25.06.2020.

e Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditile economice si juridice mentionate in
raport;

* Vadloarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

» Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea justa a imobilului;

¢ Valoarea nu include TVA.

IOSIF PETRE - evaluator autorizat EPI,
Membru titular ANEVAR

é{’;;'r;.'ﬁa\uamr au:ﬁfr:;_ﬂ}q%
|0SIF PETRE
Legitimatia Nr, 13424 g
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Raport de evaluare-Teren infravilan, str.George Enescu, nr.155A, mun. Braila

CUPRINS
SCRISOARE INAINTARE

I.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaludri
.4 |dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaludrii
I.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesard pentru efectuarea evaludrii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
.12 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
.13 Descrierea raportului

[l. PREZENTAREA DATELOR

IL.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobéndireq,

dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosintd etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

I1.3 Informatii despre amplasament

Il.4 Descrierea constructiilor - NU

1.5 Date privind impozitele si taxele

lIl. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Andliza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

1V.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de redlizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Aborddri in evaluare
IV.2.3.1 Tehnica comparatiei (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. ANEXE

ANEXA nr. 1:Acte de proprietate , Documentatia cadstralé

ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile / chirile pe segmentul de piaté al proprietatii
ANEXA nr. 3:Fotografii

(5]



Raport de evaluare-Teren intravilan, str.George Enescu, nr.155A, mun. Braila

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluator: IOSIF PETRE.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Constanta

Str. Daliei, nr.1, bl. L130, sc B, apart. 26, jud. Constanta.
Telefon: 0722274158

E-mail: icsifpetre@yahoo.com

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - IOSIF PETRE

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific In cunostintd de cauzé si cu bund credinia ca:

1

o

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevéarate si corecte. Estimarile
§i concluzile se bazeazd pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietdtii.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt andlizele, opiniile si
concluzile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu am interese In privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu
am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

Implicarea noastrd In aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeazd cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluzile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele de Evaluare relevante.

Posed cunogtintele si experienta necesard indeplinirii misiunii in mod competent:

IOSIF PETRE inginer, evaluator autorizat, membru fitular al ANEVAR, evaluator din anul 2000,
specidlizarea: evaluarea proprietatilor imobiliare si evaluare intreprinderi.

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR,

IOSIF PETRE

e

P

|OSIF PETRE %"g

[~
Legitimatia Nr. 23424 %
5 Valabil 2020 ¢
2 Clalizarea: Ehr Yo > 5
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Raport de evaluare-Teren intravilan, str.George Enescu, nr.155A, mun. Braila

1.2. Identificarea clientului si destinatarul raporiului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd — in calitate de client si
PRIMARIA BRAILA, in calitate de desfinatar sau utilizator desemnat.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decat fatd de client si fata de destinatarul lucrdri.

1.3 Scopul evaludarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii jde piata a imobilului mentionat mai sus, asa
cum este definité in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2019, in vederea stabiliii pretului superficiei
lunare si anuale pentru terenul in suprafata de 70 mp, proprietatea domeniului privat al mun. Braila.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din "Teren intravilan categoria curli-constructii
in suprafata indiviza de 70 mp din suprafata fotala de 326 mp real masurata, situat in mun. Braila, sir.
George Enescu, nr.155A- nr.155A, Lot 1, jud. Braila, proprietatea domeniului privat al Municipiului Braila,
inscris in CF nr. 95050/Braila cu nr. cadastral 95050",

1.5 Tipul valorii estimate
Tipul valorii -Valoarea de piata.

»Valoarea de piata” este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaludrii, infre un cumpdrator hotarat si un vanzétor hotarat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care parile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
consirangere’'.

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor editia 2019, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd" a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomanddrile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludrii si data inspectiei
Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimatd, respectiv data evaludrii este 25.06.2020.
Data inspectiei: 25.06.2020.

.7 Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EURO. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data evaludrii
(25.06.2020)este cel afisat de BNR, si anume 4,8432 lei/Eur.

1.8 Conformitatea evaluarii cu SEV

Evaluatorului i sunt necesare documentele privind dobandireq, drepturile de proprietate ale bunului
imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat{pentru teren), Autorizatie de constructie (pentru case
nou construite in curs de edificare), Proces verbal de receptie la finalizarea lucrarilor, Extras de Carte
Funciara actualizat, documentatia cadastrala, Certificat de atestare fiscala, puse la dispozitie de catre
client, documente ce vor fi mentionate la cap. II.1 si anexate raportului.

1.9. Procedura de evaluare

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatd au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:

inspectia propriet&tii;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulu;

selectarea tipului de valoare estimat@ in prezentul raport;

deducerea §i estimarea condiiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s& se find seama;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportun&/e pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

e e G N



Raport de evaluare-Teren intravilan, sir.George Enescu, nr.155A, mun. Braila
1.10 Natura si sursele informatiilor ufilizate pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de cétre proprietarul imobilului, respectiv documentele care
atesta dreptul de proprietate asupra imobilului precum si cele privind Inchirierea imobilului.
Alte informatii consultate:
> Metodologia de evaluare a proprietarilor imobiliare - ANEVAR:
> Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai unor
imobile comparabile etc.

Evaluatorii nu i asuma@ nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obfinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

1.11 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmdatoarele:

.11.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informafile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazuluiin care se
specifica altfel;

> Informatia furnizatd de catre terfi este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Noi nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele pdarti ale cladiri care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnica
buna. Nu putem s& exprimd@m nici o opinie despre starea tehnic@ a pdrtilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

> Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementérile locale si
republicane privind mediul Tnconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate Tn considerare in raport;

» Din informatile definute de céatre evaluator si din discutile purtate cu proprietarul imobilului, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd
valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale n acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu exista asa ceva.

> Daca se va stabili ulterior cé existé contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii:

» Vdloarea de piata estimatd este valabild la data evaludrii. Tnfrucat piata, condifile de piatd se pot
schimba, valoarea estimaté poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt moment;

»> S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale modificar
care pot sa apard in perioada urméatoare:

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut findnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat n estimarea valorii toate informatile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinid;

» Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra stdrii ascunse sau
invizibile a proprietdtii {inclusiv, dar f&r& a se limita doar la acesteq, starea si structura solului, structura
fizicq, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliard n cauzd sau de pe o proprietate nvecinatd, inclusiv



Raport de evaluare-Teren infravilan, str.George Enescu, nr.155A, mun. Braila

prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etfc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietdtii. Se presupune cd nu existd astfel de condifi dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru
ntocmirea raportului de evaluare.

» Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietdatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta st@rii in care se aflé proprietatea si nu sunt
responsabili penfru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eveniudlele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.11.2 Ipoteze speciale: Nu sunt

1.12 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s&
depund marturie n instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului In care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

» Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate faré acordul prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prev@zutain raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
infocmirii sale. Daca@ aceste condifi se vor modifica, concluzile acestui raport Tsi pot pierde
valabilitatea.

» Raportul de evaluare sau oricare altd@ referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
sl contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui
de cdatre alte persoane decdt cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
confractuale.

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client si de catre
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd
de o terfa persoand, in nici o circumstanta.

1.12 Declararea conformitatii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018, Standardelor de Raportare Financiardsi cu ipotezele si condifiile limitative cuprinse n
prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile,
finGndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 —Termenii de referintd ai evaludrii;

SEV 102 = Implementare;

SEV 103 - Raportare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

SRR

.13 Descrierea raportului

Raportul se va fransmite catre solicitant in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activului evaluat, o anadliza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietati.

Il. PREZENTAREADATELOR
Il.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.Documente anexate privind dobdndirea,
dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosintd efc.
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Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din "Teren intravilan categoria curti-constructii
in suprafata indiviza de 70 mp din suprafata totala de 326 mp real masurata, situat in mun. Braila, str.
George Enescu, nr.155A- nr.155A, Lot 1, jud. Braila, propriefatea domeniului privat al Municipiului Braila,
inscris in CF nr. 95050/Braila cu nr. cadastral 95050".

Proprietar: Primaria Municipiului Braila- domeniul privat

Documente anexate privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosintd etc.

» Act de partqj voluntar autentificat cu nr. 665/05.02.2015;

» Memoriu tehnic inscriere in cartea funciara si Plan de amplasament si delimitare a bunului avizat
OCPI cu nr. 8667/24.07.2006;

> Memoriu tehnic de alipire imobile din 14.02.2020 autentificat OCPI cu nr.12110/17.02.2020;

> Plan de amplasament si delimitare al bunului imobil - situat la nr.155 A Lot 1 autentificat OCPI cu
nr. 103105/10.12.2019;

> Plan de amplasament si delimitare al bunuiui imobil situat la nr.155 A autentificat OCPI cu nr.
103311/10.12.2019;

» Adeverinta Primaria Mun. Braila nr. 32362 din 19.11.2019;

> Extras CFnr. 17441/15.03.2020.

Il.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Arfere importante de circulatie in apropriere:

> Aufo: sos. Buzaului, str. G-ral David Paporgescu, str. Grigore Alexandrescu, Sos. de Centura
(DN 2B);
» Cdlitatea retelelor de fransport: asfaltate cu 1-2 benzi de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona marginala

> gonc mixta, rezidential -industriala.
» Inzond se afla

o Unitdti comerciale in apropiere: Kaufland, Carrefour, spatii logistice si depozitare, spatii
productie, etc.

o Unifati de invatdmant: Nu

o Institutii de cult: Biserica

o Sedii de banci: Da.

o Parcuri: Gradina Zoologica, Padurea Stejarul.

L Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla situata in zona marginala a mun. Braila, pe strada George Enescu, in
imediata apropiere a soselei de Centura (DN 2B). Zona este o zona mixia, rezidential-industriala, cu
locuinte tip case/vile, dar si cu spatii de productie, de prestari servicii, sedii firme, etc.

Amplasare favorabila cu acces la mijloacele de fransport in comun si principalele artere de circulatie in
zona.

Dotari si refele edilitare partiale.

Poluare cu noxe auto: medie; trafic mediu (proprietatea se afla in planul 2 fata de arterele principale de
circulatie din zona).

Poluare fonica: medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, f&ré expertizare sau
determindri de laborator ale noxelor).

1.3 Informatii despre amplasament
Imobilul este amplasat pe strada George Enescu. Accesul se realizeaza direct din sirada, prin lotul situat
la numarul 155A.
Tip drum acces: pietruit

Utilitati:

> Refea urband de energie electricd - da

Retea urband de gaze —da
Retea urband de apd - da
Retea urband de canalizare - da
Refea urband de telefonie, cablu si internet - da

Y VV VY
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1.4 Descrierea terenului:
Proprietatea evaluatd se compune din:

- teren intravilan categoria curti-constructii in suprafata totala de 326 mp real masurata, situat in mun.
Braila, str. George Enescu, nr. 155 -155A Lot 1, rezultat in urma alipirii unui lot de teren cu suprafata de 256
mp proprietar cu lotul 1, situat in prelungirea primului lot, proprietatea domeniului
privat al Municipiulvi Braila, inscris in CF nr.95050/Braila cv nr. cadastral $5050;

- constructia Cl-locvinta, cu Sc= 40 mp, fara acte, edificata pe fostul lot 1, de
fara acte, inscrisa in CF nr.95050/Braila cu nr. cadastral 95050-C 1, consiructie ce nu face obieciul
prezentei evaluari.

Terenul evaluaf are urmatoarele caracteristici:

- suprafata indiviza de 70 mp,

- forma regulata, dreptunghiulara,

- latime de 9,12 m si adancime 7,67 m,

- topografie -teren plan,

- utilitati in dotare: apa, canalizare, energie electrica,
- regim juridic: intravilan, categoria curii constructii.

IL.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

Il ANALIZA PIETEl IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care infra in contact in scopul de d
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

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

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneazda
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salarilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de fipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, m@rimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in
general, proprietdtile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietatea imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existGnd intotdeauna un decalgj intre cerere si oferta:

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru:
comparatorii si vanzatorii nu sunt infotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu
au loc in med frecvent.

Datorita tuturor acestor factor, 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 ai proprietétii.

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

Acesteq, la réndul lor, pot fi Impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietdtii.

Zona analizata este o zona rezidentiala, marginala.

Tipul pietei
Incadrarea in piata proprietatilor terenurilor libere intravilane Braila.
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Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincidd
cu pretul de tranzactionare al proprietdtii la data evaludri. Acest grad variazd insa in functie de
conditile pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de decizile irafionale de
vanzare/cumpadrare sau de decizile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabild si
oferta efectiv@, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piata este in crestere, aspect favorizat de
confractia pietei imobiliare datorata recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice de tip teren intravilan.

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiil-or actuale ale pietei imobiliare)

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentidlilor cumpatatori, motivata de politica monetard si
administrativG a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpérare.Potentiali cumparatori pot fi tineri
casatoriti care cceseaza programul Prima Casa, salariati la companii multinationale care doresc sa isi
achitioneze un al doilea apartament pe care sa il utilizeze ca o investitie viitoare

Echilibrul piefei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticrizé realizat de Guvern, politica monetard si
administrativd a bancii centrale, politica de risc a béncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
= Piata cumpardatorilor, mediu activa,
= Dezechilibru in favoarea OFERTEI.

IV.ABORDAREA TN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentareq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientulu;

inspectia imobilului;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea condifilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s& se tfind seama
la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea  valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru adoptate
de cdatre ANEVAR,

VVVYY

v v
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IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Pentru evaluare s-au ales tehnica comparatiei directe.
Iehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii
metodelor de evaluare in capitolele urmdatoare ale lucrdrii.

Cea mai buna utilizare-este definite ca utilizarea rezonabil@, probabila si legald a unui teren liber sau
consfruit care estfe fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are carezultat cea mai
mare valoare.

Cea mai buna utilizare este andlizatd usual inuna din urmatoarele situatii:

o cea maibund utilizare a terenului liber

o ced maibuna ufilizare a terenulu construit,
Cea mai bund utilizare a unei proprietdtii mobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii. Ea trebuie sa
fie:
permisibila legal
posibilafizic
fezabilafinanciar

o maxim productiva
Practic, tinGnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativa posibilé pentru
proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliard de depozitare. Prin prisma criteriilor care
defines nofiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibila legal;

o Tndeplineste conditia de fizic posibild.

o Este fezabila financiar.

o este maxim productiv@ se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in conditile celei mai bune

utilizari (destinatii).

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construitd, poate fi continuarea utilizdrii existente,
renovareda sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiald
sau totald, ori © combinatie a acestor alternative.
Cea mai bund utilizare implica testul permisibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitdtii
financiare si testul productivitétii maxime.
Proprietatea evaluatd este un teren intravilan ocupat cu o constructie in curs de executie.
Evaluatorul considerd c& cea mai bund utilizare a terenului este cea de teren liber; aceastd utilizare
intruneste cele patru conditii/teste prevazute in definitia celei mai bune utilizdri.

o 0 o

1V.2.3Abordari in evaluare

Abordarea prin piaté este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor fipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand existd
suficiente informatii credibile privind franzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piaid este cea mai directd si adecvatd
abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd.

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdti comparabile se pot utiliza
informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic.
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IV.2.3.1 Tehnica comparatieie directe

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectile trebuie prezentate in raportul de
evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

Valoarea tferenului frebuie estimatd avénd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar dacd
terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune
utilizari a Iui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd
metodd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietdatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate
pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemdndtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

Anexat este prezentatd Grila comparatiilor de piatd. In urma aplicdri corectiilor asupra preturilor
terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piatd a lotului de teren analizat.

Tinand cont de informatille disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, drepturi
transmise, valoarea unitara (EUR/mp) a terenului luat in considerare este de 65 EUR/mp, conform anexei
de calcul.

In concluzie, valoarea de piata a imobilului, rezultat prin abordarea prin comparatia directa, conform
Anexa calcul, este:

VALOAREA PROPRIETATII ESTIMATA PRIN TEHNICA 4.550 EUR (22.037 lei),
COMPARATIEI DIRECTE Echivalent 65 Eur/mp

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
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Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comp "A" Teren comp "B" Teren comp "C"
(oferta) (oferta) (oferta)
Suprafata teren 70 11780 501 256
Data ofertej lunie 2020 lunie 2020 lunie 2020 lunie 2020

Pret unitar ofertare (Euro / mp) 80 127 123
ajustare pentru oferta / tranzactie (Euro -15% -15% -15% =-15%
/mp) -14 -19 -18
Pret de vanzare negociat (Euro f mp) 76.6 108.0 104.8

marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat: In acest c

este relativ scazuta pentru terenuri.

az vom adopta o ajusta

re de cca -15% deoarece cerea de piata

Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (Euro / -10% -10% -10%
mp) -8 -11 -10
Pret corectat 68.9 97.2 94.1

drepturile de properietate ale comparabilelor sunt drepturi de proprieta
In indlviziune si s-a aplicat o ajustare de -10% tuturor comparabilelor.

te depline, in timp ce dreptul de proprietate al subiectului este

Conditil de finantare La piata La piata La piata La piata
AJustare pentru conditii finantare 0% 0% 0%
(Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO) 68.85 97.16 94.10

Conditiile de finantare se refera la faptul ca pretul o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit . Vom adopta ajustarile

0%.

Conditii de vanzare

independent

ind

ependent

independent

independent

Ajustare pentru conditll vanzare

0%

0%

0%

Pret corectat (EURQ)

68.85

97.16

94.10

Conditiile de vanzare sunt normale, Vom adopta ajustarile 0%.

Conditil de piata (data vanzaril)

la piata

la piata

la plata

la piata

Ajustare pentru cond. de piata (Euro

0%

0%

0%

fmp)

Pret corectat (EURO)

6B8.85

97.16

94.10

Vechimea ofertelor sunt de minim 3 luni decl vom avea corectii 0%.

Cheltuieli Imediat dupa cumparare

nu

casa demolabila

nu

Ajustare, Eur

0%

1500 0%

Eur/mp

0

3 0

Pret corectat

68.85

100.15 94.10

Nu sunt necesare cheltuieli imediat dupa cumparare pentru comparabilele A si C. Pentru comparabila B care are o constructie veche,
demolabila, s-a estimat un cost de demolare de 1500 Eur.

Locallzare Radu Negru- marginal Radu Negru-G. Radu Negru- Radu Negru-
Enescu Buzului Buzului
ajustare pentru localizare (Euro / mp) 0.0% -156.0% -15.0%
0 -15 -14
Pret corectat (Euro / mp) 68.85 82.58 79.98
Ajustarea pentru localizare. In cazul de fata comparablia A este situata intr-o similara cu subiectul, iar comparabilele B si C sunt
ampl intr-o zona mai buna decat subiectul si au fost ajustate cu -15%.
Caracteristici fizice teren
Suprafata (mp) 70.00 11780 5017 256
ajustare pentru suprafata (Euro /mp) 5.0% -15% -15.0%
3.44 -12.39 -12.00
Apreciem o valoare a justaril de 5% pentru comparabila A fiind o suprafata mai mare de teren, lar pentru celelaite se estimeaza o
ajustare de -15% avand suprafete mal mari decat subiectul, pentru care s-au aplicat ajustari de -15%. In general preturile unitare
variaza invers proportional cu marimea suprafetei.
Deschidere la drum acces Fs 9,12 m, acces Indirect deschidere dubla 16 m 8m
ajustare pentru deschidere la drum -10% -5% 0%
acces (Euro/mp) -6.89 -4.13 0.00
S-a considerat similara la acest criteriu comparabila C, prin urmare nu s-au aplicat ajustari; comparabilele A si B sunt superioare
sublectului si s-au ajustat cu -10%., respectiv -5%.
Ajustare anexe nu nu nu nu
ajustare pentru topografie (Euro / mp) 0% 0% 0%
0.00 0.00 0.00
Ajustare totala caract. fizice (Euro / mp) -3.44 -16.52 -12.00
nu sunt necesare ajustari pentru topografie fiind aceasi pentru toate comparabilele.
Pret corectat (Euro / mp) 65.41 66.07 67.98
Utilitatile tehnico-edilitare disp. ale zonei utilitatile zonei similar similar similar
Ajustare utilitati (Eur) 0 ] 0
ajustare pentru utilitati (Euro / mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (Euro / mp) 65.41 66.07 67.98
Nu se impun ajustari pentru utilitati, deoarece toate comparabilele sunt similare cu sublectul.
ajustare totala nets -11 -42 -37
ajustare totala neta (% din pretul de
vanzare) -14.5% -38.8% =35.0%
ajustare totala bruti 21 42 37
ajustare total bruta (% din pretul de
vanzare) 28.0% 38.8% 35.0%
Pret corectat (Euro / mp) 65.00
Suprafata teren 70.00 mp
Valoare Euro = 4,550 Euro 22,037 lel
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IV.2.3.2. Stabilirea redeventei lunare si anuale

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a andliza capacitatea proprietatii
evaluate de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin metode de actudlizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care
genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe. Esenta
acestei metode deriva din teoria ufilitati,care conferd o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdarat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeazd o satisfactie din achiztia
respectiva. In cazul proprietdti, aceasta safisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietdtii. In cadrul evaludrii, etapele sunt:

» determinarea marimii fluxului lunar reproductibil (castigul disponibil prin inchiriere)

* stabilirea mulfiplicatorului chiriei brute (MCB).
Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul
obfinut din exploatarea unei proprietati imobiliare infr-un indicator de valoare de piatfa a acestei
proprietdti. In cazul de fata, cunoscand valoarea de piata a terenului, vom determina venitul obtenabil,
respectiv chiria cu ajutorul MCB.

Estimarea MCB

Multiplicatorul chiriei brute (MCB) reprezintd relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
caruia venitul lunar realizat din inchirierea proprietéti imobiliare se transforma in valoarea proprietatii
respective.

Estimarea MCB se face prin metoda compardtilor directe, care se bazeazd pe o analizd a franzactiilor
recente de proprietati comparabile ocupate de chiriasi. MCB se obtine prin impdrtirea pretului de vanzare
la chiria bruta lunara solicitata.

S-au utilizat preturi de ofertare, atat la valor de vanzare, cat si la cele de inchiriere, considerandu-se de
cafre evaluator ca ambele - valoarea de vanzare si chiria lunara - sunt transformate in valori de
franzactionare aplicandu-se acelasi coeficient de tranzatie.

Rationamentul pe baza carvia au fost selectate proprietatile comparabile a tinut cont de amplasarea
proprietatii evaluate in zona, de suprafata terenului, destinatia acestuia find alese comparabilele care
au aceste caracteristici cat mai apropiate de cele ale proprietatii evaluate.

PreluGnd rezultatele din consideratile prezentate anterior, rezulta valoarea de randament prin metoda
capitalizdrii directe a terenului in suprafata de 70 mp, conform anexa:

Valoarea superficiei lunare = 65 lei/luna

Valoarea superficiei anuale =780 lei/an

ABORDAREA PRIN VENIT - Stabilirea pretulul superficiel
Suprafata teren 70 mp indiviz din suprafata de 326 mp

_ELEMENTE DE CALCUL Sublect | Comparablla A | Comparablla B [ Comparabila C
0 1 2 3 4

Suprafata teren 70 11780 501 256
Oferte de vanzare expuse pe piata (EUR) 201,170 54,083 26,765
Chirii brute lunare (EUR) 2945 150.3 76.8
MCB (Multiplicatorul chiriei brute) 306 360 349
MCB - mediu 338
Valoare teren RON 22,037
ESup.e;lﬂc!_a_.elunurq teren - - ] |  45.01lei 0,93 lel/mp/luna
Superficie anuala feren N : ‘ _ 780.0lel | 11,74 lei/mp/an

Valoarea chirel pentru tipul de imobll si zona analizata se siiueaza In Intervalul 0,2 -0,3 Eur/mp/luna. Evaluatorul a
opinat pentru o chirie lunara de 0,25 Euro/mp/luna pentru Comaparablla A, 0,30 Eur/mp/luna peniru Comaparabila
B si Comaparabila C, acestea din urma avand o amplasare mal buna decat subiectulu.

In estimarea valoril venitulul s-a avut In vedere amplasarea imobillulul In zona marginala a cartierulul Radu Negru.
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V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru imobilul evaluat, teren intravilan in suprafata indiviza de 70 mp, situat in
mun.Braila, strada George Enescu, nr.155A- nr.155A, Lot 1, jud. Braila, descris in cuprinsul raportului de
evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport, este urmatoarea:

Valoarea de piata teren prin comparatii = 4.550 EUR, echivalent 22.037 lei

Valoarea redeventei lunare = 0,93 lei/mp/luna
Valoarea redeventei anuale =11,14 lei/mp/an

Criterile de analiza a rezultatelor: adecvareaq, precizia si cantitatea informatiilor ufilizate in evaluare sunt
criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra
valorii proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriv, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor;

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii frebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

ABORDAREA PRIN PIATA

Adecvarea. Comparatia directa ese cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate
comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai buna.

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor,
asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii evaluate,
fundamentata si semnificativa:

5 22,037 LEI (4.550 Eur),
VALOAREA DE PIATA TEREN Echivalent 65 Eur/mp

A FOST DETERMINATA PRIN TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE
VALOARE SUPERFICIE LUNARA/MP ESTE DE 0,93 Lei/mp/luna
VALOARE SUPERFICIE ANUALA/MP ESTE DE 11,14 lei/mp/an

(echivalent 780 Lei/an pentru suprafata 70 mp)
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

la cursul valutar 4,8432LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii — 25.06.2020.
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