ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARIE.S NR.S3Z2
din S30.09.2021

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 60,00 mp,
indiviz din suprafata de 93,00 mp, situat in Braila. str. Plutinei nr. 55 lot 2.
NCP 90829, in favoarea solicitantilor
, teren pe care se afla amplasata constructia C1, proprietatea
acestora.

CONSIIJUUL IIOCOCAL MUNICIFAL. BIRATIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, Inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 11390/16.04.2021;

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

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20, alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr. 263/28.05.2021, precum si ale
H.C.L.M. Braila 51/27.03.2009 completatd cu H.C.L.M. nr. 403/16.12.2009, anexa
nr. 5.8, pozitia 9;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) 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. 186 alin. (1) lit. a) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

H OTARASTE:

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 60,00 mp, indiviz din suprafata de 93,00 mp, situat in Braila,
str. Plutinei nr. 55 lot 2, NCP 90829, in favoarea _ ,

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

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 17,00 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia s& 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 Contractul de inchiriere nr. 20311/09.07.2020, incheiat intre Serviciul de
Utilitate Publicad de Administrare a Fondului Locativ si a Cimitirelor Braila si domnul
Boia Florin Tsi inceteaza aplicabilitatea la data semnarii contractului de superficie.

Art.7 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia Achizitii
Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat si de catre Serviciul de Utilitate Publica
de Administrare a Fondului Locativ si a Cimitirelor Braila iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

ADRESA : Municipiul Briila, str. Plutinei , nr.55, Jud.
Braila, NCP 90829

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
ECHIPA DE EVALUATORI:

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel — leg. 16781



CAP I. INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — TEREN

Localizare

Municipiul Briila, str. Plutinei, nr.55, Jud. Braila, NCP
90829

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii
valorii de piata a bunului imobil in cazul tranzactioniri pe
o piati libera la nivelul prefurilor practicate pe piata
specifici in luna septembrie 2021, in vederea stabilirii
redeventei anuale si lunare, raport necesar scoaterii la
licitatie publica in vederea constituirii dreptului de
superficie, cu titlu oneros , asupra acestuia

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg.16781
Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA
Data evaluarii 08.09.2021
08.09.2021

Data raportului

Tipul valorii estimate

(,valorea de piatd” asa cum este definita tn standardul
international de evaluare SEV 100 - ,,Cadrul general’:

“yaloarea de piati este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaludrii, intre un
cumparator hotarat i un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard
constrangere”,

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

= [@NR CADASTRAL 90829

Dreptul de proprietate
evaluat

= |ntegral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizata exclusiv pe baza schitei pusa
|a dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordant3 intre situatia faptica si schitd cade In
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietatii evaluate.

= Proprietatea este considerata liberd de sarcini

Curs valutar

1 euro = 4.9479 lei




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor definute, certific urmitoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de pértile implicate.

- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul i nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

0 analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandrile si metodologia de lucru recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
din Romdnia) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2020

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionald continua al ANEVAR si au competenfa necesara intocmirii
acestui raport.

DATA
08.09.2021 Semnatura,




CAP 1I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
SLCOMPEIENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabild 2021
imati r. valablia

EVALUATORULUI | | &

Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj

Telefon mobil 0745/632312

e-mail trocan_alexandru@yahoo.com

EVALUATOR Trocan Cornel

Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabild 2021

Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj

Telefon mabil 0744/203204

e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd acest raport este membru
titular ANEVAR

- Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate

- Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare’

- Analizele , opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale

IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA

CLIENTULUI SI A CUI: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI CUI: 4205670

DESEMINATI
Prezentul raport de evaluare se adreseazad exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii de piata; evaluatorul nu fsi asumd
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio altd circumstantd in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

SCOPUL Evaluarea s-a realizat in scopul determinérii valorii de piata; evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in

EVALUARII fata niciunui tert, niciodatd si n nicio altd circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

TIPUL VALORII

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii
adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2020 iar
valoarea justa si de piata este definita astfel:

,Valorea de piatd” asa cum este definita in standardul international de evaluare SEV 100 — ,,Cadrul
general":

“Valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrfile ou actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fard
constrdngere”.

DATA EVALUARII Data evaluarii 08.09.2021
Data raportului 08.09.2021
Data inspectiei 08.09.2021




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARN

Pe parcursul evaluiirii au fost colectate §i analizate date si informatii cu privire la subiectul evaludrii.
Inspectia realizati a fost una neinvazivd cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprictate

Conform SEV 101 termenii de referin{a ai evaludrii trebuie sa cuprindi

preciziri privind orice limitdri sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii.

Daci nu existd informatii relevante, deoarece conditiile evaludrii restrictioneazi documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceptatd de citre evaluator, aceste restrictii si orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.
Cu ocazia inspecfiei proprietifii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
pirtile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

n vederea documentirii §i colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

in realizarea analizelor, judecifilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectiei, proprietatea era libera

Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata locului.
Documentarea realizata pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a

emite o opinie total justificabila asupra valorii

NATURA 51 SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
A. Informafii puse la dispozitia evaluatorului de citre client:
- Datele de identificare ale proprietitilor evaluate — adresa
- Documente care atestd situatia juridicd a proprietdtii supuse evaludrii
- schite ale cladirii.
- Suprafafele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile i schitele furnizate
- Gradul de utilizare i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietitilor

B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliara locali
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
;www.olx.ro, www.multecase.ro., www. lajumate.ro, etc
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate.

IPOTEZE 51 IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizérii ipotezelor care urmeaz3 si
in mod special in ipoteza In care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazé nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciror impact este expres scris ¢ a fost luat in
considerare. Daci se va demonstra ci cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimata este invalidati;

- Aspectele juridice (descrierea legald i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile §i documentele furnizate de cétre proprietar/destinatar si au fost prezentate firi a se intreprinde
verificiiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietdtii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

-Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza . liberi de sarcini”

- Se presupune ci proprictatea se conformeazi tuturor reglementérilor i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisd si luatii in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢ nu
existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietaii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu i§i asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situatia actuala a proprietaii imobiliare, scopul prezentei evalufri au stat la baza selectéirii metodelor de
evaluare ufilizate §i a modalitafilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s conduci la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul considerdi ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerdnd datele care sunt disponibile la data evaludrii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{a.
- Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestéri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

- Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schid din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprictatii i cste rcalizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea.
In cazul n care existd documente relevante (mésuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.




- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
se asumdé nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale §i inc# un interval de timp limitat dupi aceastd dati. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{ sau si depuni
marturie in instani{a relativ la proprietatea in chestiune;

- Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul scris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzuti in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

RESTRICT!I DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
in conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport §i inca un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cénd are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al piefei specifice si scopul prezentului raport.
Daci acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile gi cunoscute de acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
si destinatarului mentionati la punctele anterioare
Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de ciitre alte persoane decit cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupi sine incetarca obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
ter( a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020
CONFORMITATII CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza clabordrii lucririi, sunt:
SEV UIOSEY 100 — Cadrul general (1VS — Cadru general)
JOSEY 101 - Termenii de referinid ai evaludrii (IVS 101)
OOSEY 102 — Implementare (1V5 102)
[IOSEV 103 — Raportare (1VS 103)
[OOSEY 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
ODGEY 630 - Evaluarea bunurilor immobile
DESCRIEREA In conformitate cu activitatile specifice realizate in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, edifia 2020 si conform cerintelor de raportare cuprinde

mai multe capitole i anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referin{d ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii §i anexele raportului de evaluare




CAPIII. DESFASURAREA EVALUARII

A. DATE DESPRE ARIA DE PIATA , ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

ZONA DE AMPLASARE | Zona 2 Mun. Braila
leim?” 5 A P

ARTERE IMPORTANTE = Auto:
DE CIRCULATIE TN
APROPIERE - Bulevardul Dorobantilor, care converge cu Calea Calarasi

B Magistrale metrou: NU
Calitatea retelelor de transport: asfaltate

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei

AL ZONEI ® Zona rezidentiala

In zona se afla

= Retea de transport in comun n apropiere
Zona semicentrala

Unitati de invagdmant

Parcuri

Magazine/centre comerciale
Restaurante

Banci

UTILITATI EDILITARE Refea urbana de energie electrica: existentd
Retea urbana de api: existentd

Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existenti

Refea urbana de canalizare: existenti

® Refea urbana de telefonie: existentd
Altele

AMBIENT = Linigtit
= Trafic auto Linigtit

CONCLUZIE PRIVIND Zona amplasare semicentrala. Dotdri i retele edilitare bune. Poluare
ZONA DE AMPLASARE redusd . Ambient civilizat.




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului privat al Municipiului Braila
Suprafata: S = 60 mp.. Am evaluat propritatea ca libera de sarcini,

A fost evaluat dreptul de proprietate al Municipiuui Braila asupra terenului 7, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care
acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini

C. DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE = |mobilul apartine domeniului privat al Municipiului Braila
= Syprafata: $ = 60 mp- indiviz din 93 mp. Am evaluat propritatea ca libera de sarcini

® drum acces: asfaltat.
Regim juridic pentru drum: public

DESCRIERE = Suprafata: S =60 mp..
Forma:ne regulata

[}
= |nclinare: plat

= Stare teren: liber

= Utilitsti existente la limita proprietatii: energie electrica, canal, gaze,apa
m
m

RESTRICTII nu

CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI ®  pjata terenurilor zona 2
NATURA ZONEI ® 7ond: rezidentiala

= Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
= Din punct de vedere economic: orag in dezvoltare

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE = |n stagnare

= Bund
CEREREA DE LOCUINTE ® |n stagnare
SIMILARE = medie
ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL = echilibru
CERERE/ OFERTA) =




PRETURI TN ZONA PENTRU
PROPRIETATI

SIMILARE

CHIRII TN ZONA PENTRU -
PROPRIETATI SIMILARE
CONCLUZII §! TENDINTE
PRIVIND PIATA PROPRIETATII

= NMinimum: 80 EURO/ mp
= Maximum: 150 euro/mp

echilibru ;

Tranzactii imobiliare pe tip imobil, jud. Braila
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CAP V .ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI(CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata 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.

Cea mai buna utilizare - este definita ca ,cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si
fezabila financiar si care conduce Ja cea mai mare valoare @ proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

= cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

& permisibila legal

posibila fizic

- fezabila financiar

= maxim productiva
Tinand cont de tipul bunului imobil si de amplasarea acestuia , consideram ca cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea
construita

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai buni utilizare a proprietatii ca fiind contruita reprezintd utilizarea pe care trebuie s3 o aibd o constructie prin prisma tipului constructiei
existente pe teren si a utilizirii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizirile posibile ale acestei proprietdti, pentru a identifica cea mai buna utilizare, dupa cum urmeaza:

Utilizare Permlsa Posibild Fezabild Maximum
analizatd legal fizic financiar productiva
Industrial nu nu nu nu
Comercial da da nu nu
Rezidential da da da da




Avand in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietaii construite,
tinand cont ca zona este in dezvoltare , cea mai buna utilizare este rezidentiala.
. Aceast utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

- aste fizic posibila
= este permisd legal

= este fezabila financiar
este maxim productivi {conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a proprietdtii construite

- CAP VI EVALUAREA PROPRIETATII

A. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata reprezinta o cale generala de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara
proprietatea in cauza cu proprietati similare care au fost vandute.

O modalitate de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
proprietati similare, care au fost vandute.

Abordarea prin piat3 este aplicabili tuturor tipurilor de proprietéti imobiliare, atunci cand existd suficiente informatii sigure privind tranzactji
sifsau oferte recente sigure.

Prin informatii recente, in contextul abord3rii prin piat3, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile |a data evaludrii si care nu sunt afectate de modificirile din evolutia pietei specifice, modificari care nu pot fi cuantificate prin
ajustari argumentate.

Evaluatorul trebuie s3 se asigure c3 proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate fizic) §i ca au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie sa include sursele de informatji, datele utilizate i pasii
realizati pe baza cdrora evaluatorul a selectat proprietétile comparabile. Prin identificare fizicd se intelege posibilitatea inspectarii in teren cu
ocazia evaludrii sau in cazul unor verificari ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinti diferente majore (cantitative gi/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

pentru proprietdti comparabile din cauza ajustarilor prea mari necesar a fi aplicate.

Tn abordarea prin piats, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplics in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietdtii subiect.

Tn abordarea prin piat3, se analizeaz asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si ale proprietdtii subiect, 5i se
fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

Tn abordarea prin piat3, elementele de comparatie recomandate includ, fird a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumpirare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinata de proprietatea imobiliard comparabili care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic gi
economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Toate ajustirile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisa utilizarea unor
ajustari fard a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar dac# terenul are amenajari, valoarea acestuia este
estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din cele 3 abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
pita{comparative directa), prin venit si prin cost.

Acestea sunt:

1, Metoda comparatiei directe



2. Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului:

- Capitalizarea directa: metoda reziduala

- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare
- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii
Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele §i alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate §i corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt
prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asem#nitoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vinzitorului.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta ca procent din preful de vinzare cea mai mici. Sursele de informatii pentru imobilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de

persoanele direct implicate in tranzactii

In cazul de fata o analiza calitativa este cea mai indicata metoda de evaluare. Analiza calitativa recunoaste ineficienta pietelor imobiliare ,
precum si dificultatile determinarii cu precizie matematica a ajustarilor.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP3 cCoOMP 4
SUPRAFATA{MP) 60 400 243 500 201
PRET DE VANZARE 55000 36450 56000 22110
PRET OFERTA/VANZARE(EUROQ/MP) 137.50 150.00 112.00 110.00
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE| NEPARTINITOARE| NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE|
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Municipiul Bréila,
str. Plutinei,
nr.55, Jud. Braila, [ Mun Braila, str [ Mun Braila, zona | Mun Braila, zona | Mun Braila, str
LOCALIZARE NCP 90829 Rahova, centrala ID 2225 | centrala ID 2285 Ancorei,
SUPRAFATA{MP) 60 400 243 500 201
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI) INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI,, TROTUARE) STR ASFALTATA | STRASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA STR PAMANT
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE DA DA DA DA PROPRIETATII
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT




DENUMIRE PROP SUBIECT COMP 1 COMP2 COMP3 COMP 4
Municipiul Bréila, str.
Plutinei , nr.55, Jud. Mun Braila, zona Mun Braila, zona [Mun Braila, str
ADRESA Braila, NCP 90829 Mun Braila, str Rahova, |centrala ID 2225 centrala D 2285 Ancorei,
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA QFERTA OFERTA OFERTA
SUPRAFATA(MP) 60| 400 243 500 201
PRET DE VANZARE Q 55000 36450 56000 22110
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 0.00 137.50] 150.00 112.00 110.00
MARIJA NEGOCIERE % 25.00% 25.00% 25.00% 25.00%
MARJA NEGOCIERE 34.38 37.50 28.00 27.50
PRET AJUSTAT 103.13 112.50 84.00 82.50
Mun Braila, zona Mun Braila, zona |Mun Brailg, str
LOCALIZARE Mun Braila, str Rahova, |centrala ID 2225 centrala ID 2285  [Ancorei,
COMPARABILITATE SUPERIOARA SIMILARA SIMILARA INFERIOARA
SUPRAFATA(MP) 60 400 243 500 201
COMPARABILITATE SUPERIOARA SUPERIOARA SUPERIOARA SUPERIOARA
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI) INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI,
TROTUARE) STR ASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA _ [STR PAMANT
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA INFERIOARA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
COMPARABILTATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMIARA
LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE DA DA DA DA PROPRIETATII
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA INFERIOARA
FORMA N PLAN SI DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA 2 1 1 1
SIMILARA 5 6 6 3
INFERIOARA 0 0 0 3
Proprietate comparabila Pret EURO /mp Comparabilitate totala
COMPARABILA 2 112.50 SUPERIOARA
COMPARABILA 1 103.13 SUPERIOARA
COMPARABILA 3 84,00 SUPERIOARA
PROPRIETATEA SUBIECT
COMPARABILA 4 82.50 INFERIOARA
VALOARE PROP SUBIECT (ROTUNJIT) EURO 84
VALOARE PROP SUBIECT (ROTUNJIT) LEI 416

leuro =4.9479 lei

EURO/MP__ LEI/MP

VALOARE DE PIATA({/MP) 84 416
VALOARE MINIMA REDEVENTA /MP/AN 3.36 17
VALOARE MINIMA REDEVENTA /MP/LUNA 0.28 1.39

Aot a astfel ircat

1euro=4.9479 lel

25ani a preful



CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 §i semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cit de pertinent3 este fiecare metodd, scopului gi utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se
referd direct la tipul proprietétii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evalu3ri este misuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate §i de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabilé sau de o anumiti metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare §i
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metods, avand in vedere tipul de proprietate siscopul evaluirii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metodd indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Luand Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢3 :

EURO/MP  LEI/MP
VALOARE DE PIATA(/MP) 84 416
VALOARE MINIMA REDEVENTA /MP/AN 3.36 17
VALOARE MINIMA REDEVENTA /MP/LUNA 0.28 1.39

Valoarea minima a redeventei este calculata astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare

1 euro=4.9479 lei



CONCLUZII EVALUARE

'EURO/MP  LEI/MP
VALOARE DE PIATA(/MP) 84 416
VALOARE MINIMA REDEVENTA /MP/AN 3.36 17
VALOARE MINIMA REDEVENTA /MP/LUNA 0.28 1.39

Valoarea minima a redeventei este calculata astfel incat sa asigure recuperareain 25 ani a pretului de vanzare

1euro=4.9479 lei

DATA SEMNATURA,
08.09.2021






